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INTRODUCCION

Para quienes nos iniciamos como profesionales del Derecho
reviste importancia el hecho de desarrollar temas relacionados con el
Derecho procesal, porque se coniribuye de alguna manera a la
realizacion del mismo. Sirva el presente trabajo como minimo aporte

alas ciencias juridicas y sociales y para quienes incursionan dentro de
la rama del derecho adjetivo civil.

La inquietud que tuve para investigar este tema surgié como
producto de algunos afios de prictica tribunalicia precisamente, en el
campo del derecho procesal civil, por lo que pretendo modestamente
plantearuna tesis, seguramente nolibre de errores, pues es consecuencia
de unquehacer humano, en consecuencia no perfecto, pero que realicé
con la firme intencién de llamar la atencién de los abogados litigantes,
para que coadyuven con el juzgador para solucionar algunos de los
problemas que se suscitan en la tramitacién y resolucion de este juicio,
aefecto de hacereficazel principio de prontay cumplida administracién
de justicia.

Deseo dejar constancia que si bien este trabajo en uno de sus
aspectos tiene por objeto determinar el momento procesal en que se
debe condenar al arrendatario a las rentas atrasadas, en realidad no es
una de sus finalidades buscarla proteccién juridica al econdmicamente
poderoso, ya que solamente persigo que se tramite el debido proceso,
conforme a normas constitucionales, obviando procedimientos
obsoletos, que hacen una crénica précticajudicial, cuyas consecuencias
se pueden observar en los expedientes procesales, 1o que conlleva ala
ineficacia parcial de éste juicio.

Consideré indispensable introducir en los capitulos I y II,
algunos aspectos sobre el Contrato de Arrendamiento, asi como, del
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Juicio Sumario de Desocupaci6én, para dar paso en los capftulos
siguientes al tema medular de esta investigacién.

El Capitulo TII, trata lo relativo a excepciones que pueden
oponerse en cualquier estado del proceso, siendo estas, ocho de las
contenidas en el articulo ciento diez y seis del Cédigo Procesal Civil
y Mercantil; su caricter, momento en que se resuelven, los efectos
juridicos que producen, asf como, lo relativo a la resolucién de las
pretensiones del actor, en este caso.

En el capitulo IV, trato lo referente a la resolucién que puede
darse en el Juicio Sumario de Desocupacién y del momento procesal
oportuno para condenar al pago de rentas.

En el capftulo V, propongo tres articulos para reformar y
adicionar a nuestra actual legislacién adjetiva civil, con los cuales
considero se vendrfan a solucionar los problemas objeto de esta
investigacion. ]

Finalizo con la comprobacién del cuerpo de las hip6tesis, asi
como, formulando conclusiones y recomendaciones que estimé
convenientes.

Lainvestigacion fue realizada con la estrecha colaboracién de
mi asesor, Licenciado Oscar Haroldo Flores Espada, asf como del
sefior Secretario del Juzgado de Primera Instancia del Ramo Civil de
esta ciudad, Homero Morales Arévalo, quien finamente me trasladé
su basta experiencia en la prictica tribunalicia y para ellos dejo
constancia de respeto y gratitud.

LA AUTORA.



L. DISENO DE LA INVESTIGACION
LI Problema a investigar

Problemas jurfdicos que se suscitan en la tramitacion y
resolucién del juicio sumario en asuntos relativos a la desocupacion
y cobro de rentas atrasadas.

LIL Definicion del problema

Se realizard una investigacién para determinar las causas
jurfdicas que inciden en la problemdtica que se presenta tanto en la
tramitacién como en laresolucién del Juicio Sumario de Desocupacion
y cobro de rentas atrasadas y que hacen que este resulte parcialmente
ineficaz.

LII. Definicién de la unidad de andlisis

La unidad de andlisis estard constituida por una muestra de
cien procesos civiles de desocupacién por causal de insolvencia en el
pago de rentas, que se escogerdn aleatoriamente en los juzgados
tercero de paz y de primera instancia, ambos del ramo civil de esta
ciudad de Quetzaltenango.

LIV. Justificacion

~ Se justifica la realizacién del presente punto de tesis, en vista
de 1a falta de una regulacién adecuada para los diferentes casosqueen
la vida real se presentan, ya que en la prictica forense, al plantearse
la demanda de desocupacién y cobro de rentas atrasadas en juicio
sumario, se generaliza la peticién encamindndose siempre a una
misma conclusién juridica a la que no puede llegarse necesariamente
en todos los casos planteados, puesto que, durante la tramitacion
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correspondiente, pueden presentarse actitudes procesales diversas; y
de conformidad con estas, debe dictarse la resolucién respectiva, ya
queal juez por mandato legal, le estd vedado resolver cuestiones que
nole hayansido sometidas asu conocimiento. Asf, en reiterados casos
ni el juez ni las partes saben en que momento y fases procesales debe
condenarse en lo relativo a rentas atrasadas, cuando el demandado
dejé de, comparecer a juicio, habiéndose ordenado la desocupacién
siempre y cuando se hubiera probado la relacién juridica afirmada,
entre las partes, pues, de no hacerse en forma acertada, seguramente
se estarfa violando el principio constitucional que reza "Nadie puede
ser condenado sin haber sido citado, oido y vencido en juicio".

Por otro lado, se pretende establecer, si se carece de una
regulacion adecuada para aquellos casos que concluyen en sentencia
y en la que necesariamente habrédn de resolverse excepciones previas
opuestas en cualquier estado del proceso, o posteriormente a los dos
dias del emplazamiento; y si el procedimiento que actualmente se ha
venido utilizando por los jueces, es el acertado, el cual consiste, en que
una vez declaradaslas citadas excepciones con lugar, pasan a analizarse
en el mismo acto las pretensiones del actor, sin que exista la certeza
juridica de que la resolucién sobre las mismas se encuentre firme.

LV. DELIMITACION DEL TEMA
LV.L Delimitacién Teérica

La investigacion tendrd un cardcter eminentemente
sociojuridico.

LV.IL Delimitacién Temporal
Elpresente trabajo se enfocard en forma sincrénica, porque se
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determinardn los defectos que se presentan actualmente en la
tramitacién del Juicio Sumario de Desocupacién y cobro de rentas
atrasadas.

[.V.IIIL Delimitacién Espacial

El estudio te6rico se refiere a la legislacién guatemalteca y
doctrinalegal aplicable, y en el estudio prdctico alos casos habidos en
los Juzgados Tercero de Paz y de Primera Instancia, ambos del ramo
civil, de la ciudad de Quetzaltenango.

L.VI. Objetivo General

Determinar los problemas forenses que se presentan en la
resolucién del Juicio Sumario de Desocupacién, teniéndose como
causal la insolvencia en el pago de rentas atrasadas, por laimprecisién
en la pretension del actor, en cuanto a determinar el momento procesal
oportuno para hacer [a condena en rentas atrasadas, una vez resuelta
la desocupacién, sin llegarse a la sentencia; y, del demandado cuando
este iltimo opone excepciones previas en cualquier estado del proceso
o después de los dos dias del emplazamiento.

I.VIL. Objetivos Especificos

LVILI. Precisar la importancia que tiene el planteamiento de la
demanda de Juicio Sumario de Desocupacion, en cuanto a especificar
la resolucién a que puede arribarse, tomando en cuenta la actitud
procesal del demandado, observdndose ademdslorelativoalacondena
en rentas atrasadas, cuando no se llega a sentencia.

LVILII Establecer la inexistencia de una regulacién adecuada a la
materia.



LVILIIL Concluiren caso de excepciones previas opuestasen cualquier
estado del proceso o pasados los dos primeros dias del emplazamiento,
que de declararse estas con lugar, es improcedente entrar a analizar
sobre las pretensiones del actor.

LVILIV. Aportarconocimientos teérico-practicos dirigidos ala pronta,
acertada y cumplida administracién de justicia.

LVILV. Aportar algunos conocimientos doctrinarios y legales sobre
el tema de Juicio Sumario de Desocupacién y cobro de rentas
atrasadas,en cuanto adosformasderesolucién que pueden presentarse
y una de ellas diferente a la general que es la sentencia.

LVILVI Contribuir con unamejor orientacién acerca de laconclusién
juridica a que puede arribarse en caso de que existan excepciones
previas opuestas en cualquier estado del proceso, o después de dos
dias del emplazamiento.

LVILVIL Determinar el momento procesal oportuno en que deben
realizarse declaraciones relativas al pago de rentas atrasadas, en los
casos en que no se llega a sentencia.

LVIIIL Planteamiento del problema

A través de la prictica tribunalicia y especialmente en los
juzgados Tercero de Paz y de Primera Instancia, ambos del ramo civil
de ésta ciudad, ha inquietado el problema de que en su mayorfa los
Juicios Sumarios de Desocupaci6n y cobro de rentas atrasadas resultan
parcialmente ineficaces, pues, en los casos en que estos no llegan a
sentencia y ante la causal de insolvencia en el pago de rentas,
necesariamente debe de hacerse lacondena respectiva para que pueda
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ejecutarse su cobro y cumplirse con uno de los fines de este juicio, lo
que deja de hacerse ya que no hay regulacion legal para dicho efecto;
y, porotrolado, cuando el demandado ha opuesto excepciones previas
en cualquier estado del proceso o después del segundo dia del
emplazamiento, para ser resueltas en sentencia, declardndose estas
con Iugar ha sido utilizada la préctica judicial de entrarse a analizar
seguidamente, en la misma resolucion, las pretensiones del actor, 10
cual es improcedente, considerdndose la naturaleza juridica de las
excepciones previas.

De tal manera que en los puntos expuestos es en donde se
encuentra el objeto central del presente trabajo, porello es procedente
despejar las incégnitas que a continuacion se cuestionan:

LVIILIL ;Existen deficiencias técnicas en el planteamiento de la
demanda?

LVILIL ;Regula la ley adjetiva civil el momento procesal en que
debe condenarse al pago de rentas atrasadas, cuando no se llega a la
sentencia?

IL.VIILIIL ; En todoslos casos, necesariamente debe de haber sentencia
para condenar en rentas atrasadas?

LVIILIV. ;Existe imprecisién en la peticién de oposicién de
excepciones previas, opuestas en cualquier estado del proceso, o
después de dos dfas del emplazamiento?

LVILV. ;Resulta procedente analizar y resolver en sentencia las
pretensiones del actor, una vez declaradas en esta, con lugar las
excepciones previas opuestas en cualquier estado del proceso, o
después de los dos primeros dias del emplazamiento?

7



L.IX. Hipdtesis

LIX.L En la prictica forense guatemalteca, si existen deficiencias en
el planteamiento de la demanda, las que conducen a la ineficacia
parcial del juicio sumario de desocupaciény cobro de rentas atrasadas.

LIX.IL. Ante falta de regulacion legal adecuada al tema objeto de
* estudio, tanto Ia demanda como la oposicion de excepciones opuestas
en cualquier estado del proceso, o después del segundo dia del
emplazamiento, son deficientes e imprecisas en su planteamiento.

LIX.III. Para obtenerse titulo ejecutivoen lo relativo a rentas atrasadas
en el Juicio Sumario de Desocupacidn, necesariamente debe de
llegarse a una sentencia, puesto que, de lo contrario se estarfan
violando preceptos constitucionales.

LIX.IV.Laerr6neainterpretacion judicial que se presenta al momento
de dictarse sentencia en los Juicios Sumarios de Desocupacion y
cobro de rentas atrasadas, cuando hay excepciones previas opuestas
en cualquier estado del proceso, o después de los dos dias del
emplazamiento, se produce por la imprecisién del demandado al
momento de oponer sus defensas.

LIX.V. Observando la finalidad que tienen las excepciones previas,
tal es la de depurar el procedimiento, resueltas con lugar estas en la
sentencia, es improcedente que el juzgador entre a analizar las
pretensiones del actor.
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CAPITULO I

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A) Concepto Doctrinario y Legal

Existen varias definiciones de arrendamiento, de las cuales
me permito insertar la siguiente: Para Planiol, este es un contrato por
el cual unpersona se obliga a entregar a otra el goce temporal de una
cosa, mediante un precio proporcional al tiempo (hora, dfa, mes,
trimestre, afio). (1)

Se trata de un contrato consensual, pues se perfecciona por el
mero consentimiento sin que se requiera la entrega de la cosa;
Bilateral pues surgen obligaciones correlativas a cargo de ambas
partes; Oneroso, pues si se entregase la cosa sin contraprestacion, es
decir a titulo gratuito, no se tratarfa de arrendamiento, sino de
comodato; Conmutativo, porque existe atribucién ciertay determinada
de una ventaja para cada parte, desde su celebracién; y Temporal, por
no admitirse en el derecho moderno el arrendamiento perpetuo.

Por su parte, el Decreto Ley ciento seis, preceptia que "El
arrendamiento es el contrato por el cual una de las partes se obliga a
dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obligue
a pagar por ese uso 0 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.

La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero
0 en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada. (2)
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B) Formas del Contrato de Arrendamiento y su Configuracién
Juridica

Paratratareste punto, esimportante referir que se trata de uno
de los elementos del contrato que estamos estudiando, asi tenemos
queel cddigo civilno estipula una forma determinada. El artfculo mil
quinientos setenta y siete del Cédigo Civil establece que "Deberdn
constar en escritura piblica, los contratos calificados expresamente
como solemnes, sin cuyo requisito esencial no tendrdn validez",
siendo estos La Sociedad, la Donacién de bienes inmuebles, el
Mandato, Contrato Aleatorio de Renta Vitalicia, la Prenda Regis-
trable y la Hipoteca. No obstante ello el arrendamiento inscribible
que conforme el inciso 60. del articulo mil ciento veinticinco del
citado cuerpo legal, serd el que pase de tres afios, o cuando se haya
anticipado larenta por m4s de un afio, aunque no sea este un contrato
solemne, debe de otorgarse por medio de una escritura publica.
Consecuentemente, la forma del arrendamiento es libre, asf, conforme
alaLey sustantiva civil puede hacerse en forma verbal. En documento
privado: Realizdndose éste cuando las partes interesadas lo redactan,
sin intervencion de notario o funcionario pablico que le de fe.

Aplicando lo anterior a nuestra legislacion adjetiva civil,
establecemos la importancia que hay en cuanto al documento en que
consta el contrato de arrendamiento, pues, en el articulo doscientos
cuarenta del C6digo Procesal Civil y Mercantil se regula el
apercibimiento, que no es més que la advertencia conminatoria
hecha por autoridad competente, respecto de una sancién especial (3)
el que deberd de hacer efectivo el juez, siempre y cuando estuviere
probada la relacioén jurfdica afirmada por el actor, que serd para el
arrendamiento el testimonio del contrato respectivo o bien el
documento privado firmado por el Demandado, siempre que no
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hubiere sido objetado por este dentro del t€rmino de tres dias. En caso
de que no exista documento con el cual se pueda comprobar la
relacién jurfdica entre las partes, se omitird el apercibimiento de
desocupacién.

C) El precio como Elemento real de este contrato

La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero
o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada (4). La Ley del Inquilinato preceptiia que renta o alquiler
es la suma que debe pagarse en dinero o que debe retribuirse en
cualguier otra forma convencicnal por el inquilino a cambio del uso
a que se destinen las viviendas o locales (5).
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CAPITULOII

JUICIO SUMARIO DE DESOCUPACION
A) Antecedentes

La caracteristica de los jucios sumarios es el de presentar una
abreviacién y compendiosidad de forma, en oposicién a las del
procedimiento ordinario que es amplio y detallado. Es cognoscitivo,
con perfiles de ejecucion, breve y sencillo.

Considero importante mencionar en éste trabajo la trayectoria
de éste juicio por la historia y nuestra legislacién adjetiva civil,
aunque brevemente puesto que, el tema medular se enfoca sobre otro
aspecto y del cual trataré mds adelante.

En la legislaci6n de Justiniano encontramos el origen de este
juicio, de aqui 1o tomé la legislacién canénica, dictando varios Papas,
Alejandro III, Inocente, I11, Gregorio IX e Inocente IV, disposiciones
mediante las cuales se simplific el procedimiento, siendo Clemente
V quien expidi6 su Constitucion Saepe Contigit, cuyo mds definido
logro se centr6 en continuar suprimiendo trdmites dispendiosos.

Del campo canénico pasaron los conocimientos del Juicio
Sumario al laico y por la historia juridica se sabe que los casos en que
procedia el procedimiento abreviado de los juicios sumarios eran:
Pequefia cuantfa, litigantes menesterosos, Poco Perjuicio y Urgencia
de resolver la cuesti6n litigiosa. En cuanto a sus diferencias con el
Juicio Ordinario, de naturaleza procidemental eran: Supresién de la
litiscontestatio y de las sentencias interlocutorias; brevedad de los
plazos; supresiénde formalidades innecesarias, facultad del juez para
desechar de plano las actuaciones superfluas, poner término al debate
y pronunciar sentencia cuando consideraba que la instruccién estaba
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concluida. (6)

En lo referente a Guatemala encontramos que primeramente
aparecio regulado el Juicio Sumario en el C6édigo de Procedimientos
civiles emitido por el Decreto Gubernativo nimero ciento setenta y
seis, del ocho de marzo de mil ochocientos setenta y siete, del articulo
mil veintinueve al mil cuarenta y tres, habiendo sido reformado este
Decreto por el Decreto Gubernativo nimero doscientos setenta y tres
del veinte de febrero de mil ochocientos ochenta y dos. Posteriormente,
se reguld en el Cédigo de Enjuiciamiento Civil y Mercantil, Decreto
Legislativo nimero dos mil nueve, emitido el veintiseis de mayo de
milnovecientos treinta y cuatro, el que solo permitia la accién sumaria
de desocupacion para los casos en donde existiera contrato de
arrendamiento. (7). Actualmente, nosrige el Decreto Ley ciento siete,
0 sea el Codigo Procesal Civil y Mercantil, emitido por el jefe del
Gobiermno de la Republica, Enrique Peralta Azurdia, regulando el
Juicio Sumario enel titulo ITI, capitulo I, de los articulos comprendidos
del doscientos veintinueve al nimero doscientos sesentay ocho.

B) Concepto de Juicio Sumario

En enfoque procedimental o adjetivo, el de tramitacién
abreviada, con rapidez superior y simplificacién de formas con
respecto al juicio ordinario; pero sin llegar a la celeridad extrema, en
la instruccion, vista y eventual ejecuci6n, del juicio sumarisimo (8).
Manuel Ossorio indica "En contraposicién al juicio ordinario, es
aquel en que, por la simplicidad de las cuestiones a resolver o por la
urgencia de resolverlas, se abrevian los trdmites y los plazos. (9).

C) Concepto de Juicio Sumario de Desocupacién

Es el que trata de obtener la libre disposicion de una finca
contra los que la ocupan, por haber dejado de ser legitimo el titulo que
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tuvieran, por cumplirse alguna de las condiciones de que pendia su
existencia o por otra causa. Afecta principalmente a inquilinos y
arrendatarios rurales, por vencimiento de los plazos contractuales o

falta de pago (10).

En el C6digo de Enjuiciamiento Civil y Mercantil, éste Juicio
se denominaba de "Desahucio 0 Desalojo”. En el cédigo vigente se
empled unaexpresién més genéricaal sefialarse en el articulo doscientos
veintinueve inciso primero, que se tramitardn en Juicio Sumario los
asuntos de arrendamiento y de desocupaci6n; es importante sefialar
que en el capitulo 11T, del titulo II de nuestro C6digo Procesal Civil y
Mercantil tiene como titulo "Juicios sobre Arrendamientos y
Desahucio", también encontramos esta denominacién en la Ley de
Inquilinato. En la préctica forense he podido establecer que en su
mayoria los abogados litigantes se presentan iniciando Juicio Sumario
de Desahucio o de Desocupacién, lo que considero que es aceptable
puesto que si acudimos al diccionario jurfdico tenemos que Desahucio,
Desocupacién y Desalojo, son sin6nimos.

Entiéndase como Juicio Sumario de Desocupacién aquel enel
cual se tramitan los litigios surgidos entre arrendadores y arrendatarios,
que llevan como finalidad 1a desocupaci6n del bien inmueble arrendado,
y que surge debido al incumplimiento en el pago de las rentas, o al
vencimiento del plazo, o al incumplimiento de cualquier otra
estipulacién, atribuida al arrendatario.

D) Presupuestos de este Juicio

lo. La existencia de un contrato de arrendamiento, sea escrito o
verbal, segin el caso;

20. La documental o testimonial de dicho contrato;
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30. Que concurran las causales enumeradas en el articulo mil
novecientos cuarenta del c6digo civil. :

E) Legislaciény opcién parainiciar el Juicio Sumario de Desocupacién

En Guatemala, encontramos legislado este juicio por una
parte en el Decreto ndmero mil cuatrocientos sesenta y ocho, del
Congreso o sea la Ley de Inquilinato, de fecha uno de julio de mil
novecientos sesentay uno, laque contiene sesenta y tres articulos. As{
también, encontramos normas juridicas que regulan su trdmite en el
titulo II1, capitulo 1T, del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto
ley ciento siete, de los articulos niimeros doscientos treinta y seis al
doscientos cuarentitres.

Tratando sobre la Ley de Inquilinato diremos que esta tiene
normas protectoras a los arrendatarios, especialmente de los que
ocupen toda clase de viviendas y de locales urbanos destinados a
cualesquiera otra finalidad.

En su parte sustantiva, regula normas relativas a la renta, en
cuanto ala prohibicién de aumentaresta, al derecho del inquilino para
promover diligencias que conduzcan a obtener una rebaja cuando
éste no esté conforme con su importe real. Es importante destacar la
obligacion que se le impone al arrendante en cuanto a que el contrato
debe de constar por escrito y las sanciones en que puede incurrir por
su omision; corroborando lo anterior, en lo relativo a la proteccién
jurfdica preferente de estas normas para el arrendatario, tenemos por
ejemplo, lacarga de impuestos fiscales con ocasién del arrendamiento,
la que se impone al locador o arrendante. También hay prohibiciones
taxativas, como tal tenemos por ejemplo, negarse a dar en
arrendamiento a familias con nifios, hacer discriminaciones por
razones deraza, credo politico, condicién social o nacionalidad de los
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posibles inquilinos.

La ley en cuestién también regula lo relativo al Desahucio, a
la Consignacién y al Juicio de Desocupacién, siendo el trdmite el
siguiente.

1) Demanda.

2) Tres dfas para contestar la demanda.

3) Diez dfas, para prueba, inclusive la tacha de testigos.

4) Se agregan a los autos, las pruebas rendidas.

5) Dentro de diez dfas se efectuard la VISTA.

6) Dentro de cinco dias siguientes, se dicta la SENTENCIA.

7) Desocupacién: se fijan 15 dfas (término), si se tratare de viviendas
y 30 dfas si se tratare de local.

8) Lanzamiento: El que se efectda pasados los términos sefialados sin
queladesocupacién se hubiere realizado, siempre a costa delinquilino.

Actualmente regula el aspecto sustantivo de este asunto el
c6digo civil en los articulos comprendidos del mil ochocientos
ochenta al mil novecientos cuarenta y uno, mientras que, el
procedimiento lo encontramos en el titulo II, capitulos I y TIT del
Cédigo Procesal Civil y Mercantil, en los articulos comprendidos del
doscientos treinta y dos al doscientos cuarenta y tres.

Los cuerpos legales comentados antes, se encuentran vigentes,
ello con fundamento en lo preceptuado por el articulo octavo de la Ley
del Organismo Judicial, en donde se estipula que las leyes se derogan
por leyes posteriores: a) Por declaracién expresa de las nuevas leyes;
asi, el artfculo mil novecientos cuarenta y uno del Cédigo Civil
estipula, que las disposiciones consignadas regirdn sin perjuicio delo
establecido en la Ley de Inquilinato, o sea, que siendo este decreto
posterior a la citada ley, no la derogé expresamente, por lo cual se
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determina su vigencia.

En cuanto a la opcién por el procedimiento que puede elegir
el demandante o arrendante, tenemos que, éste puede promoverse
contra el inquilino por el procedimiento que establece el Cdédigo
Procesal Civil y Mercantil, o bien, por el establecido en la Ley de

Inquilinato.
1) Causales para su inicio

Enlaley especifica encontramos nueve causales, de las cuales
dnicamente tiene relevancia paraeste trabajo, la contenida en el inciso
h) del articulo cuarto, la cual se refiere a que tnicamente podrd
demandarse la desocupacitn de la vivienda o del local objeto de un
contrato de arrendamiento cuando el arrendatario o subarrendatario
no esté solvente con el pago de la renta, adeudando por lo menos dos
meses vencidos; por su parte el Codigo Civil regula ésta materia en el
artfculo mil novecientos cuarenta, en el que estipula que el arrendador
podréd dar por terminado el arrendamiento en los casos generales
establecidos en el articulo mil novecientos treinta y en los especiales
siguientes: 1o. Cuando el arrendatario no esté solvente con el pago de
la renta adeudando por lo menos dos meses vencidos. Es importante
destacar que tanto en la Ley De Inquilinato como en el Cédigo Civil
encontramos esta causal redactada en forma similar.

Al tratar este punto es preciso no pasar desapercibido el
Instituto de pago por consignacion, el cual da al arrendatario la
oportunidad de pagarla renta cuando el arrendante se negare a recibir
la misma, siempre que se haga ante juez competente, que comprenda
la totalidad de la renta, que se acompafie el dltimo recibo de pago de
la renta del mes anterior; de esta manera cesa la causal de mora en el
pago, siempre que no haya insolvencia porméds de dosmeses vencidos.
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G) Quienes pueden entablar la demanda y contra quienes procede

La Demanda de Desocupacién puede ser entablada, entre
otros casos: 10.) Por el propietario; 20.) Por el que ha entregado un
inmueble a otro con la obligacién de restituirselo. Me refiero
especificamente a los dos anteriores por tratarse este trabajo sobre el
juicio sumario de desocupacién. Definitivamente debe de haber
legitimacién tanto del actor como del demandado. En el Cédigo Civil
se preceptia que pueden dar en arrendamiento el propietario que
tenga capacidad para contratar, asf como, el que porley o pacto tenga
esta facultad respecto los bienes que administra; el copropietario de
cosa indivisa, con el consentimiento de sus conduefios.

El inquilino se considerard representante de todas las
personas mencionadas en el parrafo anterior, bastando que se hagan
a él las notificaciones (11). Importante el contenido del articulo que
antecede, pero debe de recordarse que el actor deberfa necesariamente
solicitar en su demanda la desocupacién del inmueble, también por
parte de los subarrendatarios, ya que observando lo dispuesto por el
articulo veintiseis del Decreto ley ciento siete "El juez deberd dictar
su fallo congruente conla demanda y no podrd resolver de oficio sobre
excepciones que solo puedan ser propuestas por las partes"; asf, en el
caso, de que en un determinado, asunto se llegara a ordenar el
lanzamiento, luego de haberse finalizado el trdimite normal del juicio,
y hubieren subarrendatarios en elinmueble reclamado de desocupacion,
el oficial notificador, Ministro Ejecutor, en este caso, no podrd
efectuar el lanzamiento de éstos, ya que €l juez Unicamente estd
facultado para ejecutar lo resuelto en dicha resolucién, pues de
ordenarse el lanzamiento de los subarrendatarios se estarfaresolviendo
ultrapetita.
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Procede encontra del que recibié el inmueble con la obligacién
de restituirlo.

H) Competencia Jurisdiccional

En la Ley de Inquilinato se regula lo relativo al Juzgado de
Inquilinato, el cual fue creado por el decreto niimero ciento setenta y
ochoy era parte del Organismo Judicial. Los titulares eran nombrados
por la Corte Suprema de Justicia; los jueces debfan ser ciudadanos de
reconocida honradez, guatemaltecos naturales y abogados colegiados
(12).

Seguin Hugo Alsina, citado por el Licenciado Mario Efrain
Néjera Farfan, "Lacompetenciaeslafacultad y el deber de un juzgado
o tribunal para conocer de un determinado negocio o como la aptitud
del juez para ejercer su jurisdiccién en un determinado caso". (13)

De conformidad con el numeral tercero del articulo octavo del
Cadigo Procesal Civil y Mercantil, para establecer la cuantfa de la
reclamacion, siel juicio versare sobre rentas, pensiones o prestaciones
periddicas, servird de base suimporte anual. Actualmente se encuentra
en vigencia el decreto nimero tres guién noventa y uno de la Corte
Suprema de Justicia, que modificé el articulo ocho del decreto ley
ciento siete, y regula lo relativo a la competencia del 6rgano
jurisdiccional ante el cual se debe presentar la demanda de
desocupacién,lpues su aplicacién al caso concreto serd que si el
importe anual de rentas no sobrepasa de diez mil quetzales, es
competente para conocer un Juzgado de Paz, y si por el contrario
sobrepasa de dicha cantidad entonces lo serd un Juzgado de Primera
Instancia del ramo civil, esto especificamente en lo referente a nuestro
departamento. Conforme al decreto veintisiete guién noventa y dos,
estdn sujetos a éste impuesto al valor agregado, entre otros, el
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arrendamiento de bienes muebles e inmuebles, interesdndonos parael
fin que persigue este trabajo, inicamente los ltimos; asf tenemos que
este gravamen fiscal se causaen los arrendamientos al término de cada
perfodo fijado para el pago de la renta, por lo que se ha venido
considerando como un aumento indirecto a la renta, ya que el
arrendatario es el obligado a pagar el siete por ciento mensual sobre
el monto de la renta mensual, el cual se hace efectivo utilizando

timbres fiscales que se adhieren alosrecibos que le son extendidos por
el arrendador (14).

En la prdctica forense y principalmente para determinar lo
relativo a la cuantia he observado que los abogados litigantes,
precisamente cuando inician Juicios Sumarios de Desocupacion,
suman el monto del impuesto al valor agregado, al monto de la renta
mensual, prdctica usual también en los incidentes de pago por
consignaci6n, lo que conforme a derecho es improcedente ya que el
artfculo ocho, es claro al preceptuar tnicamente sobre el importe
anual de las rentas. ~

I) Breve sintesis sobre las etapas procesales de este juicio.

a) Demanda. En sentido lato, demandar es pedir y demanda es
peticién. En sentido estricto o restringido y dentro del derecho
procesal, es la peticién con que se inicia un juicio y que el demandante
formula haciendo valer un derecho e invocando la actividad
jurisdiccional para que se le haga efectivo (15).

Conforme a nuestra ley adjetiva civil, esta debe de contener
los requisitos contemplados en los artfculos sesenta y uno, ciento seis
y ciento siete del Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Essumamente importante que tanto elactor como el demandado
21



(el primero en su demanda y el dltimo en la contestaci6n), fijen con
claridad y precisién su peticién, en cuanto a su pretension se refiere,
ya que el juez debe dictar su fallo congruente con la demanda; por
ejemplo, si se persigue la desocupacién de un inmueble, asi como, el
pago de rentas atrasadas, deberd de pedirse en la demanda, pues en un
alto porcentaje, el actor espera que se condene al arrendatario a pagar
las rentas hasta la total desocupacién, sin que esto se haya pedido
oportunamente, de ahf se deriva uno de los problemas a que se refiere
este trabajo; regula lo anterior, el articulo cincuenta y cinco del
Cadigo Procesal Civil y Mercantil, en virtud del cual se puede pedir
la desocupaciony el pago de rentas, yaque contempla la pluralidad de
pretensiones contra la misma parte, complementdndose con el
contenido del articulo once, del citado cuerpo legal.

b) Emplazamiento. Emplazar, en términos generales significa con-
ceder un plazo para la realizacién de determinada actividad procesal
(16), 0 sea el que otorga al demandado un plazo para que conteste la
demanda.

En este juicio se emplaza al demandado por el término de tres
dfas, para que conteste la demanda u oponga excepciones perentorias.

Considero importante el pédrrafo del-articulo doscientos
cuarenta del citado decreto, en cuanto a que si el demandado no se
opone dentro del término de tres dfas de que dispone para contestar la
demanda, se ordenard la desocupacién, sin mds trdmite. Veamos el
principio del "impulso oficial” de los procedimientos, contenido en el
articulo sesenta y cuatro el que se estableci6 con el objeto de
garantizarlaceleridad del proceso, salvo disposicién legalen contrario.
En el articulo doscientos treinta, encontramos que al Juicio Sumario
le son aplicables todas las disposiciones del Juicio Ordinario en
cuantono se opongan alanaturaleza de este juicio, mientras el articulo
ciento trece, regula la institucién de Rebeldfa, la que debe ser
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solicitada. Con estudio y an4lisis en los procesos sespectivos, he
constatado que vencido el plazo de tres dfas y cuando se ha probado
la relacién juridica afirmada por el actor, sin haber comparecido a
juicio el demandado, en el memorial en donde solicita el actor la
desocupacion también pide larebeldia del arrendatario, loque considero
correcto, conforme lo antes analizado y porque segin afirma el
Licenciado Mario Efrain N4jera Farfdn, para que la rebeldfa se
produzca es necesario: Un emplazamiento previo y vdlido; que el
plazo del mismo esté vencido, que se haya dejado de comparecer, que
sea declarada a solicitud de parte (17), aunque deseo hacer notar que
las modalidades de esta institucién procesal en el Juicio Sumario son
distintas de las del Juicio Ordinario.

¢) Oposicién de Excepciones previas. La excepcion es el medio
procesal de ejercitar el demandado su derecho de contradecir. Si el
actor dice, el demandado contradice. O en otras palabras es el derecho
a oponerse y asi entendida se le define como toda oposicién o defensa
del demandado frénte a la demanda (18). Estas se oponen dentro del
segundo dfa de emplazado y son las contenidas en el articulo ciento
diez y seis, siendo su trdmite el de los incidentes (19), cuyo
procedimiento estd regulado en los artfculos comprendidos del ciento
treinta y cinco al ciento cuarenta de la Ley del Organismo Judicial.

d) Contestacién de la demada y oposicién excepciones perentorias. La
contestacién de la demanda no es mas que la actividad inicial del
demandado con motivo del emplazamiento. En el memorial de
contestacion se observardn los mismos requisitos exigidos para la
demanda, o sean los de los articulos sesenta y uno, ciento seis y ciento
siete, del Cédigo Procesal Civil y Mercantil. Las actitudes que puede
tomar el demandado al contestar la demanda son varias, as{ por
ejemplo, puede simplemente negar los hechos expuestos; plantear
reconvencién, allanarse, o bien oponer excepciones perentorias,
siendo esta dltima la que interesa en este punto.
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Excepciones perentorias: Proviene sudenominacién del verbo perimeri
que equivale a matar, aniquilar, o destruir. Son aquellos medios
defensivos que matan, destruyen, aniquilan, el derecho sustantivo
objeto del juicio y de ahf su equivalente de excepciones de derecho
sustancial. Se oponen a las condiciones o elementos constitutivos de
la accion. Su finalidad es la absolucién del demandado y por eso
mismo, la dnica oportunidad de interponerlas es al contestarse la
demanda (20). En nuestra ley adjetiva civil, no hay enunciacién
especifica de ellas, pues se denominan conforme sea el hecho jurfdico
que persigue enervar el derecho pretendido. Estas se oponen de
conformidad con el derecho guatemalteco, al contestarse la demanda
y seresuelven en sentencia. Pueden también algunas nacer después de
la contestacion, las que se pueden oponer en cualquier instancia y
serdn resueltas en sentencia (21).

e) Término de prueba: Este es de quince dias h4biles, el que comienza
a computarse a partir del dfa siguiente a la dltima notificacién que se
realice a las partes, de la resolucién que ordena la apertura. En €l se
rinden los medios de prueba ofrecidos en la demanda y en la
contestacion, sefialdndose las audiencias respectivas. Se recuerda que
las pruebas se reciben con citacién de la parte contraria (22).

f) Vista. Esla audiencia o actuacién en que un tribunal oye a las partes
0 a sus letrados para dictar una resolucion (23). Esta se lleva a cabo de
conformidad con el articulo doscientos treinta y cuatro, dentro de un
término no mayor de diez dfas que se cuentan a partir del vencimiento
del término de prueba. En el caso de que haya un medio de prueba
pendiente de rendirse, tal como Declaracién de Parte o Reconocimiento
Judicial, deberd sefialarse dia y hora para la vista y posteriormente
puede recibirse el medio de prueba pendiente (24).
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g) Sentencia. Chiovendala define como "Laresoluciénque, acogiendo
o rechazando la demanda del actor afirma la existencia o inexistencia
de una voluntad de ley que le garantiza un bien o lo que es igual,
respectivamente, la existencia 0 inexistencia de una voluntad de ley,
que garantiza un bien al demandado (25). Esta resoluci6n se dicta
dentro de los cinco dfas siguientes a la vista (26).

h) Recursos. Recurso, es todo medio que concede la ley procesal para
laimpugnaci6n de las resoluciones judiciales a efecto de subsanarlos
errores de fondo o los vicios de forma en que se haya incurrido al
dictarlas. El acto de recurrir corresponde a la parte que en el juicio se
sienta lesionada por la medida judicial (27). En este juicio solo
procede el Recurso de Apelacién, contra los autos que resuelvan
excepciones previas y la sentencia. Este recurso data de los tiempos
del Imperio Romano; bajo este interregno la apellatio era un remedio
contra toda injusticia de los jueces inferiores (28). En ambos casos
existe un requisito o presupuesto necesario, para concederse, que el
arrendatario apelante debe acompafiar el documento que compruebe
el pago corriente de los alguileres o haber consignado la renta dentro
del juicio (29).
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CAPITULO II1

DE LAS EXCEPCIONES QUE PUEDEN OPONERSE EN
CUALQUIER ESTADO DEL PROCESO

A) De su nominacién e interposicion conforme a nuestra legislacion.

Conforme al pdrrafo segundo del artfculo doscientos treinta y
dos del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, en cualquier estado del
proceso podrdn oponerse las excepciones de Litispendencia, Falta de
capacidad legal, Falta de Personalidad, Falta de Personeria, Cosa
Juzgada, Caducidad, Prescripcién y Transaccion.

Lasochoexcepciones mencionadas antes, estdn contempladas
en el articulo ciento diez y seis, estando excluidas tres de estas:
Incompetencia, Demanda Defectuosa y Falta de cumplimiento del
plazo o de la condicién a que estuviere sujeta la obligacién o el
derecho que se haga valer; mismas que solo pueden oponerse dentro
del segundo dia de emplazado el demandado.

Nétese que el articulo en relacién preceptia "podrdn” y no
"deberdn", consecuentemente, si alguna de estas ocho excepciones,
por alguna razén, no se opusiere, dentro de los dos primeros dias de
emplazado el demandado, tendrd la oportunidad de oponerlas en
cualquier estado del proceso, siempre y cuando no haya hecho valer
alguna dentro del segundo dfa o que nazca posteriormente a la
contestacién o después del emplazamiento. Generalmente los abogados
litigantes dejan de calificarlas o denominarlas como previas, cuando
las interponen en cualquier estado del proceso, pero se considera que
si deben ser aceptadas por el juzgador para su tramite y resolucion,
puesto que, atin cuando dejen de conceptuarse como previas no por
ello pierden el cardcter de tales.
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Como lo afirmanla mayorfa de tratadistas las llaniadas
excepciones mixtas estdn incluidas en nuestra legislacion adjetiva
civil, en el articulo citado antes.

Considero con fundamento en la doctrina y en el aspecto legal
que estas siguen siendo previas pues, su pronunciamiento estriba en
no diferir a una sentencia definitivalo que se puede resolver en unauto
interlocutorio; ademds son previas por sus efectos ya que no atacan el
derecho sustanciak que se expone en la demanda sino que su eficacia
se determina frente a la situacién juridica anterior que se le | opone.

Couture dice que la excepcién mixta procura en todo caso la
decision del proceso por una cuestién no substancial. En este sentido
su cardcter es comiin con las excepciones previas. Estas tienen pues,
la forma de las previas y el contenido en cuanto a su eficacia y no la
esencia, de las perentorias.

Elcalificativo que en nuestro Cédigo Procesal Civil y Mercantil
se da a estas excepciones significa que deben de resolverse antes de
la sentencia definitiva, pues de lo contrario perderfan su calidad
atribuyéndoseles el cardcter de perentorias el cual no les corresponde.
De lo anterior sostengo firmemente que las ocho excepciones que
seguidamente veremos individualmente son excepciones previas.

B) Breve referencia del contenido de estas excepciones
a. Excepcion de Litispendencia
Se produce conforme al decreto ley ciento siete, cuando la

Demanda entablada en un proceso sea la misma que se ha entablado
ante otro juez competente siendo unas mismas las personas y las cosas

28



sobre que se litiga, se declarar4 la improcedencia del segundo juicio
y se condenard en costas, dafios y perjuicios, al actor (30). Es
importante que el juicio del que yaconocen los tribunales no haya sido
resuelto por sentencia ejecutoriada.

b. Excepcién de falta de capacidad legal.

Segtn el licenciado Mario Efrain Néjera Farfdn, esta procede
cuando se carece del pleno ejercicio de derechos civiles, ya sea porque
el actor sea menor de edad, o estd sujeto a interdiccién. En esta
situaciénno se puede ser parte por si mismaen juicio. Tanto esta como
la excepcién anterior impiden el nacimiento de la relacion juridico-
procesal. Su fundamento legal lo encontramos en el artfculo
cuarenticuatro del Decreto Ley ciento siete.

c. Excepci6n de Falta de Personalidad

De acuerdo con lo. que ensefia Aguirre Godoy, la falta de
personalidad es "aquella cualidad que por envolver una identidad en
la persona del actor con la persona favorecida porlaley y dela persona
del demandado con la persona obligada, atribuye legitimacién a las
partes”. Hace la distincién en el caso que una persona ejercite una
acci6n para hacer valer una pretensién que no estd apoyada en un
precepto legal, es decir, que no podré actuar ninguna voluntad de la
ley y que por consiguiente no tiene cualidad o personalidad, carece
efectivamente de derecho.

Podemos concluir diciendo que la falta de personalidad solo
puede fundarse en la carencia de cualidades o calidades necesarias
para comparecer en juicio respecto de las partes que formardn la
relacion juridico procesal (31).
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d. Excepci6én de Falta de Personeria

Se da cuando se alega un titulo de representacién sin tenerlo
0 cuando teniéndolo éste es defectuoso o insuficiente.

e) Excepcion de Cosa Juzgada

Se fundamenta legalmente en el articulo ciento cincuenta y
cinco de la Ley del Organismo Judicial, que preceptia "Hay cosa
juzgadacuandolasentenciaesejecutoriada siempreque haya identidad
de personas, cosas y causa o razén de pedir, pero cuando hubiere lugar
a un juicio ordinario, no procede dicha excepcién. De lo anterior se
deduce que en nuestro derecho, se reconocen tanto la cosa juzgada
formal como la material.

Impide el replanteamiento de un litigio, en el cual se deduzcan
pretensiones que ya fueron sometidas al conocimiento del 6rgano
jurisdiccional entre las mismas partes, cosas y acciones.

f) Excepcidn de Caducidad

Segun el doctor Mario Aguirre Godoy, la Caducidad, es el
decaimiento de una facultad procesal que no se ejercita dentro de un
determinado plazo, como sucede por ejemplo, cuando no se ejercita
una accion dentro del lapso fijado por la ley.

En esta excepcidn, es importante que exista un derecho de
acciénreconocido porlaley; quelaley concedaun plazo paraejercitar
la accibn; y que esa accidn se deje de ejercitar. Esta excepcién como
la de Cosa Juzgada buscan extinguir la regulacién juridico-procesal.
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g) Excepcién de Prescripcién

Es una excepcién que tiene por objeto depurar el proceso y la
finalidad de la misma es poner fin a un derecho que por no haberse
hecho valer, se considera abandonado por su titular.

Sus requisitos son: Que exista un derecho; que exista un plazo
fijado por la ley para cjercitar su derecho; y que ese derecho no se
ejercite dentro del plazo que concede la ley, liberando al deudor del
cumplimiento de la obligacion.

h) Excepci6n de Transaccion

Procede cuando hay un contrato extrajudicial y de derecho
civil que tiene por causa las concesiones reciprocas que entre si se
hacen las partes (32).

De lo anterior, concluimos que son de orden puramente
procesal las siguientes excepciones: Litispendencia, Falta de capacidad
legal, Falta de Personalidad, Falta de Personerfa; mientras que, lasde
Caducidad, Prescripcion, CosaJuzgada y Transaccién, sin ser dirigidas
contra el fondo de la pretensién impiden definitivamente que de €l se
conozca por haberse extinguido el derecho al ejercicio de la accién.
En doctrina estas cuatro son denominadas Mixtas. Esta clase de
excepciones que no en todos los pafses regulan los c6digos, viene a
introducir una categorfa intermedia (tertium genus) entre las previas
y las perentorias; lo que para los franceses, segdn Couture y Vescovi,
son las excepciones y las defensas que aquellos denominan como
"Fins de non recevoir", que constituye todo medio que tiende a hacer
declarar inadmisible la demanda sin examen de fondo, por ausencia
del derecho de accién, como la falta de cualidad, de interés, la
~ prescripcion, la caducidad (la délai préfix), la Cosa Juzgada".
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Se trata, dicen los autores de una categorfa que no puede
clasificarse ni entre las defensas propiamente dichas, pues no hay
conflicto de fondo, ni en las excepciones, puesto que hay un obstdculo
definitivo a la accién como ha sido ejercitada. Por lo que segin Ellos
constituyen un medio de oposicion a la demanda, no basado como las
excepciones previas, en meras objeciones formales (procesales), pero
tampoco se refieren al fondo del derecho.

EY

C) Comentario personal

Estudiando el pédrrafo segundo del articulo doscientos treinta
y dos, considero que solamente cualesquiera de las ocho citadas
excepciones pueden oponerse en cualquier estado del proceso, no asi,
otra u otras no especificadas taxativamente, porque ello es
improcedente; comento esto, porque del andlisis que realicé en los
procesos, un buen niimero de abogadoslitigantes, oponenexcepciones
diversas junto a estas, 1as que si tienen caricter y efecto de perentorias,
sin determinar el momento de su nacimiento, puesto que si surgieron
antes o al contestarse la demanda, el oponerse por el demandado y
tenerse por interpuestas por los tribunales, es una mala prictica.

D) Resoluci6n de estas excepciones

Couture dice que con las excepciones mixtas se trata de
decidir el conflicto por razones ajenas al mérito de la demanda. Tal
como lo preceptda el articulo doscientos treinta y dos, pdrrafo segundo
del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, estas se resolverdn en sentencia.

E) De los efectos que se producen con la resolucién

a) De ser declaradas con lugar, las excepciones destruyen
definitivamente la accién intentada, si se tratare de cosa juzgada,
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caducidad, prescripcién y transaccion, en los demds casos, solo
depuran presupuestos procesales. En la préctica forense analizando
expedientes judiciales, he podido constatar que al resolverse cualquiera
de las excepciones referidas, en la misma sentencia, no obstante
acogerlas, se resuelven las pretensiones del actor, lo cual es
improcedente, ya que debe de esperarse a que se encuentre firme lo
referente a excepciones, para entrar posteriormente a analizar y
resolver las pretensiones del actor.

b) Explicacién de lo anterior: Pongamos de ejemplo, la falta de
personalidad. El demandado por "x" raz6n no la pudo o no la quiso
oponer, dentro del segundo dfa de emplazado. Al respecto hay fallos,
creo, totalmente fuera de contexto, que exponen su doctrina
argumentando que las excepciones deben hacerse valer dentro del
segundo dia, lo cual es contrario a la ley respectiva, porque como se
dijo anteriormente, ésta no obliga, no es imperativa, sino dice que
"pueden”, término que significa todo lo contrario; ahora bien, si se
hacen valer otra u otrds dentro de ese término, o sea dentro de segundo
dfa de emplazado, es indudable que deben hacerse valer todas las que
tenga contra la demanda, por el principio de economia procesal, y en
relacion a esto existe jurisprudencia, ya que de lo contrario los
incidentes serfan interminables, pero si se da el caso que se carece de
identidad para responder frente a la demanda, la ley faculta o
proporciona el derecho de poderla hacer valer dentro del segundo dfa
de emplazado o en cualquier estado del proceso, 16gicamente sin
contestar la demanda, con relacién al primer supuesto. Esto sin contar
con laprobabilidad de que cualquiera de las mencionadas pueda nacer
después del segundo dia de emplazado, ain mdés después de la
contestacion de la demanda; y este es otro de los extremos que
sustentan algunos criterios judiciales, en cuanto a que, sSino son
nacidas después de la contestaciéon ha precluido el derecho;
razonamientos que no tienen sustentacion legal, porque laley especifica
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Gnicamente regula este requisito para las excepciones perentorias,
pero nunca para las excepciones previas, de las enumeradas en el
pérrafo segundo del articulo doscientos treinta y dos, del Cédigo
Procesal Civil y Mercantil. Tenemos entonces opuesta la excepcion
de falta de personalidad, que nunca va a perder su car4cter de previa,
que se hace valer en cualquier estado del proceso, a la que como tal
debe darse trdmite para ser resuelta en sentencia. Al dictarse esta, el
andlisis de la defensa previa por orden debe de hacerse primero y
sucede que al comprobarse que el demandado no tiene la cualidad o
calidad para responder, se declara asf, y entonces sucede que después
de resolver que aquel no puede ser parte demandada, posteriormente
en la misma resolucion, se entra a conocer del fondo del asunto,
integrando a las partes con esta misma persona y autométicamente se
viene a contradecir 1o expuesto, sosteniéndose en el momento del
andlisis que si tiene la calidad. Situaciones que son completamente
contradictorias y a 1o cual debe ddrsele una solucién técnica y legal,
ya sea por integracin o analogfa, o bien por la creacién de reglas
jurfdicas claras que vengan a despejar una serie de lagunas que se
analizardn en éste trabajo. Existen casos o juicios donde se ha
declarado con lugar esta falta de personalidad y en el mismo fallo se
declara con lugar la demanda. Esto en el peor de los casos, pero en
cualquiera de los supuestos, es ilégico que después de concluir que el
demandado no puede serlo, aunque la deman. . se declare sin lugar,
no por falta de identidad del demandado, que serfa mucho mds
comprensible, sino por falta de prueba, por ejemplo, se estd
contradiciendo, puesto que aunque se declare sin lugar el juez, con
ello otorga nuevamente cualidad o legitimacién, y esto es
completamente antitécnico.

¢) Forma en que debe resolverse esta situacion, de acuerdo con los
recursos legales existentes o vigentes. (Relacién Técnica-Ley).
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Debe de hacerse aplicacion de lo estatuido en el articulo diez,
pdrrafo segundo, letrac), delaLey del Organismo Judicial, puesto que
existe obscuridad o laguna al respecto, y debe ser aclarado de
conformidad con una disposicién o ley sobre caso o situacién andloga,
siendo esta la contemplada en el articulo ciento veintiuno del Codigo
Procesal Civil y Mercantil, parrafos segundo y tercero, al tratar de la
excepcion de incompetencia, cuando es declarada con lugar y en tal
caso el juez debe abstenerse de decidir las restantes, hasta que quede
ejecutoriada la decision recafda en dicha materia y si el auto fuere
apelado y el tribunal superior la declarase fundada, se abstendrd de
pronunciarse sobre las restantes y dispondrd la continuacién del juicio
por el juez que declare competente. Dénde estd la analogfa?. La
analogia creo, es evidente, es clara. En la parte considerativa como
primeros elementos, deben analizarse los medios de conviccién
relacionados con la excepcion, porque debemos recordar que no
pierde su cardcter de previa, no obstante estarse resolviendo en ésta
fase, que significa resolver antes del fondo y si se encuentra
fundamentada o probada, pues simplemente considerar que
técnicamente no puede analizarse el fondo del asunto, sobre todo
cuando Ia defensa se estd resolviendo con lugar, absteniéndose de
resolver sobre el fondo. Al ser apelado el auto y confirmado, regresan
los autos al juez de primer grado para su archivo. En caso contrario
(revocatoria) se abstendrd de conocer el fondo del asunto, ya que silo
hace violarfa el principio de las dos instancias, la primera por un
Tribunal de Instancia y la Segunda de la Corte de Apelaciones, segin
el caso, y regresard el Proceso al Juez que conoce, para que al recibirlo
él, dicte el fallo o sentencia correspondiente, donde 16gicamente debe
cumplirse desde su principio con lo establecido por el articulo ciento
cuarentay siete delaLey del Organismo Judicial, y donde desaparecer4
en los hechos sujetos a prueba, los extremos de las defensas previas
que ya se conocieron y que estdn firmes.
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d) Forma en que debe regularse, modificando y revocando algunas
disposiciones legales vigentes.

Sobre el particular se escribird en el capitulo V, de este trabajo
de investigacion.

e) De la resoluci6n de pretensiones principales del actor.
|
Como vimos anteriormente, la Sentencia decide el asunto
principal, después de agotados los trdmites del proceso. Cuando sea
procedente, debe de dictarse, una vez firme las excepciones, claro
estd, siempre y cuando se hubieren declarado sin lugar.
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CAPITULO IV

RESOLUCION DEL JUICIO SUMARIO DE
DESOCUPACION

A) Principio de derecho de defensa

Rezael articulo doce de la Constitucién Politica de laRepublica
de Guatemala, "La defensa delapersonay sus derechosson inviolables.
Nadie podrd ser condenado, ni privado de sus derechos, sin haber sido
citado, oido y vencido en proceso legal ante juez o tribunal competente
y preestablecido”.

De la misma manera como se ha reconocido que existe un
derecho de accién como un derecho abstracto para promover la
actividad del 6rgano jurisdiccional conel objeto de que resuelva sobre
una pretensi6n litigiosa, también se ha estimado que hay un derecho
genérico de defensa en juicio, como el derecho del demandado de ser
oido en defensa en juicio, para que tenga oportunidad de contradecir
las pretensiones del accionante y de ofrecer y practicar pruebas que
respalden su defensa. Ambos derechos, de accién y de defensa, los
cuales se encuentran reconocidos constitucionalmente, no son
considerados como opuestos, en el sentido de que uno excluyaal otro,
sino como aspectos complementarios, pues el derecho de accin,
implica el derecho de defensa.

Couture ha sefialado, con gran precisién, que con este hecho
genérico de defensa, "lo que se da al demandado es la eventualidad de
la defensa. Esta defensa, en cuanto a su contenido, podrd ejercerse o
no ejercerse; podrd ser acogida o rechazada en la sentencia. El orden
juridico no pregunta si el demandado tiene 0 no buenas razones para
oponerse. S6lo quiere dar, a quien es llamado a juicio, la oportunidad
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de hacer valer las razones que tuviere. De esta manera, el derecho de
defensa en juicio, no es el derecho sustancial de las defensas; sino, el
puro derecho procesal de defenderse (34).

EnelJuicio Sumario aligual que en todo proceso, es sumamente
importante notificar al demandado pues de no hacerse asf se estaria
violando su derecho de defensa; distinto resulta el hecho de que
habiéndosele notificado y emplazado al demandado, dejara de
compatrecer ajuieio, declardndose la rebeldfa del mismo, pues, siendo
ast, se presume que el demandado no tiene interés alguno en la litis
entablada en su contra y a solicitud del actor, continuara el trdmite del
juicio, concluyéndose con la sentencia.

B) Resoluciones principales en este juicio
a. Desocupacién

Hemos visto antes que, cuando se ha probado la relacién
juridica afirmada por el actor, al emplazar al demandado, el juez lo
apercibe de que si no se opone dentro del término de tres dfas se
ordenard la desocupacifn, sin m4ds trdmite.

As{ tenemos, que ante la inactividad del demandado, el juez a
solicitud del demandante dicta resoluci6n ordenando la desocupacién
del bien inmueble de mérito, sefialdndose los plazos en que esta debe
de efectuarse, segin se trate de casas, o locales de habitacién;
establecimiento mercantil o industrial, o de fincas risticas.

Interesante resultalo considerado en cuanto a este aspecto, por
otraslegislaciones, asf porejemplo, el C6digo Civil mexicano establece
que la desocupacién no deberd de llevarse a cabo con base en el
requerimiento inicial, sino s6lo con fundamento en la sentencia
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definitiva que en su caso se dicte. (35)

Enlapréctica judicial y a través del estudio detenido en juicios
sumarios, he constatado que en su mayorfa y habiéndose probado la
relacién jur{dicarespectiva,elautoenel cual se ordenala desocupacion
viene a terminar el proceso, incluso en este se hace la condena en
rentas atrasadas y las que se sigan causando hasta la total desocupacion
(condena del futuro), asi como de las costas procesales, 1o que no es
correcto. El Lic. Mario Aguirre Godoy en su libro de Derecho
Procesal Civil de Guatemala, comenta esta situacion indicando que
este auto produce los efectos de una sentencia, pero a mi criterio, esto
sucede en aquellos casos en que no se pretende la condena del
demandado a las rentas adeudadas, sino solamente la desocupacion,
pues en caso de pretenderse dicha condena necesariamente deberd de
continuar el trdmite del juicio para hacer efectiva dicha pretension.
Témese en cuenta queenestaresolucion iinicamente se estd haciendo
efectivo un apercibimiento.

b. Lanzamiento

Con relacién a la resolucién de lanzamiento, considero que
derechamente procede dictar un decreto pues en €sta tinicamente se va
aordenar una cuestién de trémite que es resultado de la desobediencia
del arrendatario para no desocupar. Esta diligencia se realiza por el
notificador del 6rgano jurisdiccional que conoce del asunto, pues asf
lo dispone el articulo treinta y uno del decreto ley ciento siete. Se
efectda una vez firme la resolucion respectiva.

¢. Sentencia

Chiovenda la define como "La resolucién que acogiendo o
rechazando la demandadel actor afirmala existencia o inexistencia de
una voluntad de ley que le garantiza un bien, 0 lo que es igual
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respectivamente, la existencia o inexistencia de una voluntad de ley
que garantiza un bien al demandado.

Sobre los elementos que concurren a la determinacién del
concepto de sentencia, tenemos: pone término al proceso; decide
sobre el derecho disputado; satisface las pretensiones negdndolas o
reconociéndolas; hace cesar un estado de incertidumbre o sea aquel
en que se coloca al derecho por su inobservancia en cada caso
concreto. En sintesis, estima o desestima una demanda, afirmando
o negando la existencia de la voluntad concreta de la ley en el caso
debatido. Es el acto jurisdiccional con el que culmina el proceso de
cognicion (36). Lo anterior se confirma en nuestra legislacién con
el contenido del inciso ¢) del articulo ciento cuarenta y uno de la
Ley del Organismo Judicial, que preceptda: "Sentencias deciden el
asunto principal, después de agotados los trdmites del proceso..."

C) El pago de la renta como pretensién del demandante

Lacausal deinsolvencia del arrendatario enel pago de larenta
porlomenos de dos meses vencidos laencontramos tanto en el decreto
ley ciento seis, como en la Ley de Inquilinato, también se da en la
préctica por vencimiento del plazo, pero si se adeudan rentas.

Al plantearse la demanda de mérito, el actor debe de precisar
elmonto delasrentas que sele adeudan y losmeses a que corresponden,
asi como, solicitar el pago de todas las rentas que se sigan causando
hasta la total desocupacién del inmueble.

Se trata esta de acumulaci6n objetiva de pretensiones pues hay
Casos en que no solamente se pretende la desocupacién, el pago de las
rentas atrasadas, la condena del futuro, sino que también el pago de
servicios municipales, como consumo de energfa eléctrica residencial
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y canon de agua.

Por ello y considerando la norma constitucional del debido
proceso, es necesario que luego de pedidalarebeldfa del demandado,(si
este fuera el caso), de efectuada la desocupacion, o en su caso el
lanzamiento se solicite 1a apertura a prueba del juicio para que en €sta
etapa procesal el actor pueda probar los hechos constitutivos de su
pretensién. En caso de que el demandado haya comparecido a juicio
también debe de haber fase probatoria.

D) Del momento procesal oportuno para condenar al pago de rentas

Definitivamente es importante pensaren la efectiva ejecucion
de esta obligacion, asi es necesario que se cuente con un titulo
ejecutivo, y buscando en el proceso de ejecucion en la via de apremio,
encontramos que este procede cuando se pida en virtud de los
siguientes titulos, siempre que traigan aparejada la obligacién de
pagar cantidad de dinero, liquida y exigible: 10. Sentencia pasada en
autoridad de Cosa Juzgada (37).

Por otra parte, si antes consideramos que la sentencia decide
elasunto principal, definitivamente, tenemos que arribar alaconclusién
de que es en esta resolucién en donde se debe de condenar 0 absolver
sobre este rubro, no antes, pues es improcedente conforme a derecho
y porque nunca se ha probado.

El articulo veinticinco del decreto ley ciento siete, establece
que el juez debe de dictar su fallo congruente con la demanda, porlo
tanto en la sentencia y con apoyo en la prueba rendida, el juez debe de
dictar su fallo con respecto a la pretensién aqui comentada, pero
siempre que se hubiere pedido.
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E) Comentario personal en cuanto a lo considerado en este capitulo

En un cincuenta por ciento de los procesos analizados,
comprobé que luego de dictado el auto de desocupacion, los abogados
litigantes presentan un proyecto de liquidacion de costas procesales,
el que se tramita en incidente y en el que incluyen entre otros, el rubro
de rentas atrasadas, especificando el ntimero de meses que se deben
y el monto de cada renta, lo que es improcedente por lo preceptuado
en el articulo quinientos setenta y ocho del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, ya que conforme a este, las rentas no constituyen costas
reembolsables. Por otra parte, constaté que en un cuarenta por ciento
de los casos analizados, luego de dictada la sentencia, en donde se ha
condenado a rentas, se presenta este proyecto de liquidacién (desde
luego improcedente), sin que se haya efectuado la desocupacion del
inmueble respectivo.

Debemos de considerar que cuando no se haga una condena
especifica en rentas, si esta pretension fue debidamente definida y
precisada en la demanda, as{ debe de resolverse por el juzgador en la
sentencia, pero si en dado caso, se haya dejado de resolver en forma
determinada, le asiste al actor el derecho de interponer recurso de
ampliacion.
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CAPITULO V

REGULACION DE PROCEDIMIENTO PROPUESTO PARA
REFORMAR Y ADICIONAR A LA ACTUAL LEGISLACION

Articulo 1o.

Estando comprobada la relacién juridica afirmada por el
actor, si el demandado no se opusiere, ni contestare la demanda, una
vez decretada la desocupaci6n, si existiera la pretension de pago de
rentas atrasadas u otras relacionadas con el bien objeto de
arrendamiento, necesariamente y habiéndose previamente declarado
la rebeldfa del mismo,deber4 solicitarse la apertura a prueba.

Articulo 20.

Se modifica la parte final, del segundo pdrrafo, del articulo
232 en el sentido de que estas serdn resueltas, no en la sentencia, sino
dentro del plazo de dos dias, contados a partir del dfa siguiente de la
vista, siempre y cuando no se hayan hecho valer dentro del segundo
dia del emplazamiento.

Articulo 30.

Al articulo 234, se adiciona el siguiente parrafo: Cuando se
hayan resuelto excepciones previas, después de la vista, sin lugar, la
sentencia debe de dictarse dentro de tres dfas siguientes, al estar firme
en primera instancia y en caso de apelacién, al volver el juicio, dentro
del mismo plazo. :
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I. EXPOSICION DE MOTIVOS
Articulo lo.

Partiendo del debido proceso y con la finalidad de que se
encuentre totalmente probado en autos el dicho del actor, con relacion,
a las pretensiones solicitadas, es importante decretar la apertura a
prueba del juicio.

Con el contenido de este artfculo se pretende resolver el
problema tan comun que se observa en la tramitacién del juicio
cuando en la resolucién que ordena la desocupacién de una vez se
condena al resto de pretensiones, sin que estén totalmente probadas;
de esta manera habrd certeza juridica para condenar dnicamente en la
sentencia, como derechamente corresponde.

Articulos 20. y 30.

Es importante considerar que una excepcion previa nunca
puede ser resuelta en sentencia, técnica y doctrinariamente. As{ es
importante que se regule esta situaci6n, acorde con tales principios,
siendo entonces la forma aconsejable o recomendable un auto y hasta
que éste se encuentren firme, resolver el fondo, 16gicamente en
sentencia, porque ya se tienen todos los elementos indispensables
para ello.
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CAPITULO VI

COMPROBACION DEL CUERPO DE HIPOTESIS

a) En la préctica forense guatemalteca, pude constatar precisamente
con andlisis en los cien procesos habidos tanto en el Juzgado de
PrimeraInstancia del Ramo Civil, como en el Juzgado Tercero de Paz,
ambos de esta ciudad, que existen deficiencias en el planteamiento de
la demanda, haciendo esta situacién ineficaz parcialmente el Juicio
Sumario de Desocupacién y pago de rentas atrasadas.

b) Se establece la ausencia de normas que regulen la resolucién de las
excepciones opuestas en cualquier estado del proceso.

c) Si es necesario, que exista sentencia en el Juicio Sumario de
Desocupacién y pago de rentas atrasadas, para obtenerse el titulo
ejecutivo, a efecto de iniciar posteriormente el juicio ejecutivo para
hacerlas efectivas.

d) Definitivamente, es importante que al momento de oponerse las
ocho excepciones en cualquier estado del proceso, exista una peticion
precisa, tomando en cuenta el cardcter previo de las excepciones
opuestas.

e) Sostengo, que tomando en cuenta el cardcter de las excepciones
previas, resueltas estas, es improcedente que el juzgador entre a
analizar la pretension medular del actor, lo cual podrd hacerse hasta
encontrarse firme la resolucién de excepciones (Auto interlocutorio).
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CONCLUSIONES

A) Aparte de las ocho excepciones previas enunciadas en el segundo
pérrafo del articulo doscientos treinta y dos, del C6digo Procesal Civil
y Mercantil, no podrén oponerse en cualquier estado del proceso, en
el Juicio Sumario, otras diferentes de las contenidas ahf.

B) Las ocho excepciones de mérito, se resuelven antes de la sentencia,
por lo que no debe de entrarse a conocer el fondo de la cuestién objeto
del juicio, hasta que esté firme la resolucién.

C) Enla demanda se debe de fijar con claridad y precisién, lo relativo
al ndmero de rentas, monto de las mismas, as{ como expresarse que
estas se computardn hasta la total desocupacion del inmueble.

D) En la resolucién en donde se ordena la desocupacion, no se debe
condenar a las rentas atrasadas, ni a las que se sigan causando hasta
la total desocupacién del inmueble, ni sobre otras pretensiones y
costas procesales, pues esto dinicamente se debe hacer en sentencia.

E) Si antes de dictarse sentencia se hubiera decretadola desocupacién,

en esta resolucién dnicamente debe de resolverse sobre lo relativo
a rentas adeudadas.
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RECOMENDACIONES

Promover reformas legales, a efecto de que en nuestra legislacion
procesal civil se establezca en forma clara y concreta la forma en que
deben de resolverse las ocho excepciones opuestas en cualquier
estado del proceso, en Juicio Sumario, precisando de una vez que si
estas fuesen declaradas con o sin lugar, debe de esperarse a que esté
firme la resolucién para proceder a resolver las pretensiones o
pretensién medular del actor.

Redactar en forma técnica la demanda, asi como, cualesquiera otro
memorial que se presente, tratando de cumplir con el debido proceso,
eliminando la préctica obsoleta de solicitar que en el auto que decrete
la desocupacién, se condene en rentas, otras pretensiones y costas.

Adn en Rebeldfa del Demandado, solicitar la apertura a prueba del
juicio, a efecto de determinarse perfectamente los hechos aducidos
por el actor en su demanda y especialmente para determinarse lo
relativo a rentas y otras pretensiones que pudieran existir.

Luego de dictada la sentencia, al existir condena genérica en lo
relativo a rentas, debe seguirse el incidente respectivo, conforme a lo
estipulado en el articulo ciento cincuenta de la Ley del Organismo
Judicial.
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