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Guatemala, 28 de febrero de 1996.

FACITTLTT - D DE CIENCIAS
Sefior Decano de la Facultad de JTffe.. & ¥V SOCIALER
Ciencias Juridicas y Sociales ﬁ“ﬁ;; ke
Universidad de San Carlos de .5[ R
Guatamala £ 20 s
Presente [ ( i
0 I
B - d‘: : 1{K‘Aj;
Seflor Decanc: GFICI4L J
s
[

Tengo el honer de dirigirme a Usted paré informarle que de
conformidad con la providencia de ese Decand@to de fecha veinti-
siete de febrero de mil novecientos noventa y cinco, he orienta-
do al Bachiller GUSTAVO ADOLFO MORALES DUARTE en la realizacidn
de su trabajoc de tesis titulado: "EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDA Y LA PRCTECCION LEGAL DEL ARRENDATARIO".

El Bachiller MORALES DUARTE utilizdé las fuentes bibliogré-
ficas que me permiti indicarle y desarrolld su trabajo con la

técnica adecuada para el correcto enfogue del tama.

Siendo asi, considero gque la tesis del Bachiller Morales
Duarte puede ser aceptada para ser discutida en el correspondiente

examen publico.

No estd de mas manifestar al sefior Decano que por sugerencia
del suscrito el tituleo de la tesis quedd ampliade en la forma
consignada en 2l primer parrafo del presente dictamen.

Con muestras de mi estima ylgaﬁéideracion me suscribe del

sefior Decano atentamente, o 7 /

WASTAVO ADOLFO CARDENAS DIAZ
- Abogdo y Notario
Ve
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES:

Guatemala, seis de marzo de mil novecientos noventa ¥ -

seis,

Atentamente, pase al LIC, NARIO ESTUARDO GORDILIO GALINDO,
para que: proceda a revisar el trabajo de Tesis del Eachi-

ller GUSTAVO ADOLFO MORALES DUARTE ¥ en su opertunidad e =

mita el dictamen correspondiente.
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ABOGADO Y NOTARIO

Q3z
Guat=mala. 10 de abril de 1.886.-
1A
AD R fqg:r'fgb'as
r,gg%% MR & N
Lic. JUAN FRANCISCO FLORES JUAREZ sELOE B
Decano de la Facultad de . e
Ciencias Juridicas y Sociales % 12 -

Universidad de San Carlos de Guatemala . ‘?z o
et

Preasente. W
oFiclAL

Seficr Decanao:

En a&atencidn a la providencia de fecha seis de
marzo del afico en cursc, por la cual ge me encomendd revisar el
trabajo de tesis del Bachiller GUSTAVO ADOLFQO MORALES DUARTE me
permito informar a usted:

a) El bachiller Morales Duarte., analiza la importancia que
reviste el contrato escrito de arrendamiento, asi como los
derechos desprotegidos del arrendatario, circunscribiendc su
investigacidn especificamente a la Ciudad de Cobéan, Alta Verapa=z,
2n donde 1 autor reside. cireunstancia por la cual el titulc de
la tesis fué ampliado, denomindndogele “EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTC DE VIVIENDA Y LA PROTECCION LEGAL DEL ARRENDATARIO
{Analisis del Arrendamiento de Vivienda en la ciudad de Cobén,
Alta Verapaz)™

b) El autor atendid las sugerencias que le fueron formuladas y en
virtud de que se cumple con los requerimientos exigidos por la
lagislacion universitaria. estimo que puede ser discutido en el
examen plblico correspondiente.

3in ¢tro particular, atentamente;

Lic./Mario Esfuardo Gordillo Galindo
Revisor

2. Av. 1-20. Zona 4 » Of. 109 + 1er. Nivel » Edificio Torrecafe » Tels.: 319262 - 327201 » Fax: 327201 « Guaternala, C. A,/
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DECANATC DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES;

Guatemala, abril diecinueve de mil novecientos noventa vy

seis, -

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autariza la
impresifn del trabajo de Tesis del Bachiller GUSTAVC ADOL
FO MORALES DUARTE intitulado “EL CONTRATQ DE ARRENDAMIENTL
DE VIVIENDA Y LA PROTECCICON LEGAL DEL ARRENDATARIC (Ana -
lisis del Arrendamiento de Vivienda en la ciudad de Cobin

Alta Verapaz)}". Articulo 22 del Reglamento para Eximenes

Técnico Profesional y Piiblico de Tesis.




ACTO QUE DEDICO

Dios

La Facultad de Ciencias Juridicas Y B8ociales de
Universidad de San Carlos de Guatemala

Mis Padres
Arturo Morales Quiroa
Raquel Duarte de Morales (+), en Homenaje

Ml Esposa
Sandra Maritza Del Vecchio de Morales

Mis Hijos
Gustavo Enmanuel
Mariana Raquel

Mi Abuelo
Arturo Morales De La Cruz (+)

Mis Hermanos
Alvaro y Mario

Mis Tias
En especial a Tia Dort

Mis Primos y Primas

Usted
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fambién, nos hemas apoyado en los resultados del trabajo de campe

%

¢ty a través de esta tesis, presentamos los resultados que cdan al
lector wna muestra representativa de cédmo en la practica se aplican
¢ surten efectos los contratos de arrendamienta de vivienda en el

Aimbitz espacial de la investigacidn.

“inalmente, este estudics es relativamente corto, pues pusimos mas
mpefo en ser concretos, concisos y en tocar los aspectos vitales
ue en ser tedricos o enciclopédicos. Consideramos, que el estudio
25 hbastante comprensiveo pero tosa aspectos relevantes; sin embargn,
eden sefalarse lecturas complementarias al lector que amplien 1o
jue hemos escrite, pero esperamss, con todo, que sea interesante e

ilustrativo.

El Autor
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INTROCUCCION \
Derivads de la problematica habitacicnal e wive &1 pais, #

surgis la rdsa de varificar cdmo afacta ésta v qud 2factas produ
en los contratos de arrendamients de vivienda v, establacer a
vez, chdmo el arrvsndatario se encuentra protegide lagalmente an

dichos efectos.

De tal manera, el presente estudio se estructurd partiends de
gengrico 2 lo especifica, o sea, 2] contrato de arrendamient.s
general coms un Instituto  Juridiceo, hasta el Contrato

Arrendamiento de Vivienda. 3in embargo, se hallan intercalad
algunaos temas que evwplican sabre la preoblematica habitaciona
anatecedentes, primcipinos, elementas, teorias, etc., gue hacen @

inteligikle este tipo de contrat:

En el desarrolla de este estudio, hemos guerido sefz!ar
impoartancia gue revisten los contratos de arrendamiento
vivienda. Se ha tratado de explicar 1o mas posibls coms punt

principatles sa funcidn y cemo s& ha distorsionado su aplicacidn p

la falta de mecanizmos concretos para su control. 23i coeme senal

Zigrtas fallas arn nuestra legislacidén, en consecuencia, se plant

1

la hipdtesis siguiente: "La

N r@gula mEcanism
efectivas para proteger los derechas del arvendataris de la cual

aprovacha =1 arvendador para obtensr beneficios unilaterales®.



CAFITULS T

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SU REGULACION LEGAL

1. EL CONTRATO DE ARREMDAMIENTO

Consideramos gue en este trabass de investigacidn, es necesario
abordar el Contrato de Arrendamiznto en forma genaral, para poder
darle al lector las herramisntas necesarias para facilitar la
comprensidn @ infserpretacidn del LContrato de Arrendamiento de

viviendas gue se desarrolla en los siguientes capitulos.

De tal manera, gue 20 esht2 contexto se antrard a desarrollar

antecedentes de este Contrats, su concepto, los elementos vy

finalmente su regulacidn legal.

t.1. ANTECEDENTES

1.1.1. En el Rervecho Roman:
! tratadista ospaiol Federicos Fulg Fafz 'y, en su compendio de
Devscohos Civil, nos safals gue =21 arrvendamlanto 235 un valabla <y a

herencia devisne del Derscho Fomano, transmitida por la cilencis
romarista v Acsptada, hasta tiemposs cercanos & nasobtros, pow o=

Juristas en geneval. Asimismo, Mos cita el rzeTerido Jusista, que

ipuig Fefa, Federico. "Compendiao de Devecho Civil Espafol”.
3a. Edician, ditoarial Firamidge, 3.8 1375, Ti1d 4, Madrid, Fag.
4
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2l arrendamients cobi1ja en su contenido las miltiples facetas }&&;

pusde r2vestir 21 hecha de qus una persona ceda a otra =1 gooe de

urna casa, a cambio Jde oan pracis determinado oy tizeps cisrto.
De acuerda a la euwpresads por =1 tratadista Eugens F2tit 2, en su
"Tratado Elemental de Derech.s fumans”, sxpondrsmos 123 tipos de

arrendamiento que se conocieron en 21 Derecha REomano:

a. Arraendamient o de casas

k. Arvendamiento de servicias, y
[N Arrendamizsnts de obra

.12, Ern el Derechs Ecgpafal

De acuerdo al tratadista Salvador Minguijdn y Scdrian, en su libra
"Historia del Derecho Espaficol” nos indica gue swisten diversas =
interesantes dispesiciconss acerca del arrendamienta, =n las leyes
antiquas espanclas, entre las cuales tenemos: "Em =21 Fuers Real
tLibra ITT, Tit. 172, En las casas sdlo pusge el duefo dar par
terminado el arriends antes del plazo si hubi=re necesidad de

rehacsy 1a Casa o 51 2! inguiling hiciers dads =n =21la, tajarmdo la

maderx, u ofro dafo semejantset, 2

W
n

*Fetit, Eugéne. "Tratado Elemental de Derscho Romams™.
Edicidn, Editorial Macional. México 7, D.F. 1371, Fag. 402,

f

FHinguiidin v Adridn, Salvador. "Hizhtori1a del  Derscheo
Espancl", Za. Edicidn, Editorial Labor, S.6. 1343, Farcelana.
Fag., 177 w 178.



igue manifestandos el citado autar: Las partidas

“tensamesnke de e2ste contrato 1pspnirdndose en las

dockrinas

imanas. Entre sug leyes mas notables som las que tratan de la

ardida de frutes y de las mejoras. Si todos las frutos de una
eredad o viRa, que se lleva en arriendo, se perdieran por alguna
ausa gus no fuese muy acostumbrada, emntonces el arrendataric no
zta obligado a pagar nada del precio del arriendo. Cuandos se
ierda s4lc una parte de los frutas, 21 arrendataric pusde elegir
wtre dar al duefc toda la renta, o darle 1o gque gueds de los

rutas después de descontados los gastos.

la extincidn del page de la renta, ponen las partidas dos
wepsienes tamadas del Derecha Romans “suando se ha pastado tomar
i oxEa a tode riesgo, y cuand: hecha el contrato por dos o més
%, an un o afss e pnilerden loes frutos, pero en 21 anterior, o
@er o Linyn S ocn b s abundante gue alcance'para pagar la
mnta de los dos afos vy los gastos que o2n ella se hicieron. Ademds
e esta Ley, que si &n w afo produjese la heredad arrendada
intas frubos que pusdan subir a mas del dables de 1o gque solia
ducir =6 oun sfo, con otra debera 21 arrendataric doblar la renta
@ paga, siempre qus la abundancia provendga de la naturaleza y ne
:a debida a mayor industria, labores o mejoras hechas pere el
rendatarin, 81 el arrendataric m2jora 1a casa arrendada hacisndo
1i labores o cosas de nueva, de acdo gque la cosa valga mas cuands

t deda gus cwandos la tomds, 21 dusfio deberd abonarles esas mejoras

& Srmr g TR I e



pagandolas o descontdndolas del precic del arriendo”.=

Fodamss shzervar que nueshrc ordenamients civil en relasidn
Institucidn Iuridica del dSrrzndamiento, recoge en una forma ox

las elementos de este contrato del Dersacho Romana, entre los cu

destacan los personales y =2n 2stos encontramos las figuras
arrendadar y 2] arrendatario. Entre los elementos reales ten

la cosa, el precic y por cierto tiempo.

Del Derascho Espancl 2 puede decir gue toma de cierts modo alg
caracteristicas de éste, se cita entre obtros la Torma de dar
terminada 21 arrignds (numeral 4 Art. 19400, Llama nuee
atencidén las disposicicones relativas a los frutos ¥y mejoras, en
gque el arrendataric goza de m&ltiples beneficios, al igua
nuestra legislacidn civil, cuando se trata de mejoras abonable

arrendatar is.

1.2, DEFINICION

Citando a Enneccerus, la Licenciada Hilda Vicoleta Rodrigues V.

S libro "Lecturas Seleccionadas vy Dasss de Dersecho Civil

defing el arrendamienta como un contrats pov virtud del cual,
pErsana liamaga arre2ndador -concede a otra llamada arrendatarin
s o gQocR Teanparal dE wna Sosa, mediante ®l pago de un prs

“Mirgu: idn vy Adri&n, Salvadar. "Historia del  Dere

Ia. EBEdiscidn.  Editarial Labar, .9, 1343, Barcel:




“ederico Puig Fefia define este contrats diciends que es aqual
Artud del cual “una d2 las partes s2 aobliga a dar a la otrs 21

Joce o usEn de una cosa por tiempo determinado y precio ciertot.®

Tosé Eduardo Girdn, tratadista guatemaltec:s, en su cbra "El Notarico
*ractico o Tratads de Notaria” nes da la siguiente definicidn: “es
i ocontrato en virtud del cual una persona cede a otra el uso de
Ina cosa o se obliga a prestarle sus servicios o trabaje personal

jurante un tiempo determinado y por cierta renta convenida”.”

ifrain Moto Salazar, nos da la siguiente definicidnt "es un
wwntrato por el que ambas partes se obligan reciprocamente, una a
vneeder a otra, 21 ust o gooe temporal de uwna cosa y la otra a

1Zg&r por ese uso o goce un precic ciertof. ad

(1 oarticule 1880 de nuestro Cédigo Civil vigente, defins este

SRodriguer V., Hilda Violeta., "Lecturas Seleccionadas v Casos
le Derecho Qivil IVY., Editorial Cooperativa Qiencia Falitica USAC.
suatemala, 19%2.,  Fag, 325,

eFuiyg Feda, Fedarico, "Compendio de Devecho iZ2i1vil Espafol”,
‘ditorial Firamide, 5.8. Madrid 1976, Fag. 47.

TiEirén, José Eduardo. YEL Mofarioc Fractico o Tratad: de
Ixbaria” d4a, Edicidn. Editorial Tipegrafia Macional. Suatemala,

+ .
FIE. Pag. 95,

Mot Balazar, Efrain, "Elemertos de Derecho®. 294 Edicidén.
1 5 z

ditarial Porrda, S.A. México,




contrate indicands que "el arrendamiento es el contrate por 2! o
una de las partes s2 obliga a dar el uss 2 3908 02 una Cosa

ci=rts trempo, a otra gue se ohliga & pagar por 2s& uso o g

recio detarminada., ™ Esta definicidn da nuestra ardenamis
[s!

privado, coincide en io cos las apreciacisnss dJde
doctrina, pues permite descubrir las lineas mas fundamentadas

esta institucidn.

Se infiere de la frase “"se cobliga” que utiliza nuestro Cédige,
el arrendamients @s un contrato sustancialmente consensualg
otra parte 2ete cuncepts legal establecs que wna de ias partes
arrendador ) sdlo concede a otra (arrendataric) 2] goce o uso g
L08R por cierto tiempo, el tiempx, pues, ha de estar determina
paor 12 cuales caracteristica de este contrats la tampoaral idad,
finalmernte, el precic, que ze fija al tiemps de duracidn, io
aos indica gque en todo contrabto de arrendamients ha de mediar

precio.

1.2. NATURALEIA JURIDICA DEL CONTRATD DE AFRENDAMIENTO

De acuerdo a varios tratadiztas la natwraleza Juridics do

contratc ba suscitada muchos problemas; pero tomando en
soasiderac iain gue el objeto de este estudis mo 25 profundizar saob
el contrats de arrendamiento en 5i, anicamente mencicnaremos la o
sefala Federico FPuig Fefa: Ao hay duda qus se trata o

zontrata de matin consensual 4 rigurosaments bilateral. Tamp:

Fii]
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@y problemas sobre su cardcter sonercosa, elements esencial de 1

flgura.'" 2
e CLASIFICACION DEL CONTRATD DE ARRENDAMIENTO

in atencidn a lo gue nos indica la Licda. Hilda Vialeta Rodrigues
By &n su libre "Lecturas Seleccionadas y Kasos de Derecho Ciwvil
V' o1e vel arrendamientn s2 slasifica <aome civil, mercantil =
dministrative. El caracter civil se define por exclusiéng cuandeo
2 es marcantil o administrativo, serd civil, Es mercantil cuanda
ecae sobre bienes muebles, por ejemplo, los alquileres de
whiliaric o una npegociacidn mercantil, mosiradores, vidrieras,

to.; el alquiler de mercancias come muestras en um comercic.

e estima gque 21 arrendamients g5 administrative 2n atencidn a la
aturaleza de los bienas cuanda éstas pertenecen a la Federacidn,
los Estados o a los Municipics, es decir, cuande se trate ds

ienes propias del Estado.

.5. ELEMEMTOS DEL TONTRATO DE ARRENDAMIENTO

FFuig Fefa, Federico. “"Compendic de Dersche Civil Espadol™.
a. Edicidn, Editaorial Firimide, S.4. Madrid, 1376, Fag. 51.

YORodriguez V., Hilda Vizleta, "Lecturas Seleaxcionadas v
azng de Derecho Civil IV, Editorial perativa-de LCiencia

-

alibica USAC. GSuatemala, 392, Fag. 327,




Segun 1o qQue nos explica Federico Puig FPefa ** los plementao

este conbtrate son:

EW Elementos Fersonales
b. Elementos Eeales; vy

. Elementcs Formales

Elementos Fersopales: son dos: el arrendador oy el arrendata
Se llama arrendador el gue se obliga a ceder 21 uso de la oos
arrendatario, el gue requiere =2l uso de la mismg. Fodran oto
estos cantratos aguellos gue tengan la capazidad minima
contratar, siempre que posean 21 dervecho y facultad de gozar d
cosa,  En este sentido podran ser arrendadores los usufruwstuar
l%s¢ mism>s arrendataricos y, 'en general, los gue tengan

administracidn legal o wvoluntaria de los bienes de otro.

Elementos Reales: Los elementos reales son dos: La cosa
precino, For 1o que respecta a la cosa, la doctrina es wndnim
entender gque pueden ser sbiets de este contrato todas las o

CUYD wso o goce este en el comercio de los hombres, aungue la o

misma o su propiedad este fuera de aguél.

Vayam>xz anora al segundo elesseits real, o sea =21 nrecio,

precio no hay arvendamiento”, desia ya la férmula romana.

tiPuig Fefa, Federico. “"Compendio de Dersche Civil Ezpaf
Za. Edicidn. Editorial Firamide, S.A. Madrid, 1976. Fag. 37

v 33,



dineras o 2n otvya cualguier cosa eguivalente.

Elementos Formales: 2n principic este contrato es tipicaments
consensual y no regquiesre forma alguna espacial para su periscta
celebraci4n. La forma de manifestar &1 consentimiento es libre por
1o que las partes pueden pactar wna forma determinads, sin 2mbargn
cuando se trata de «<contratos que por  leyes especiales son
inscribibles en 21 Eegistro, tisnen guea formalizarse en escsritura

publica.

Dtro elements formal del arrendamiento, 1o constituye el plazo, el

cual es fijadeo en forma convencional por las partes.

2. REGULACIDN LEGAL

Con el propésito de tener un panorama mas amplic de la regulacidn
del arrendamienta, presentamas un andlisis histdrico-legal de
arrendamients, desde la codificacidn de Justo Rufino Barrios, hasta

nuastros dias.

Z.1. Cédige Tivil de 1877

La FRevalucidn de 1871 en Guatemals, acaudillada por el aGeneral
Juste Fufine Barr ios 2ntre otroz aportes, nos legd 21 Chdigo Civil,

ragqulands 21 mismo el Contrate de Arrendamiento, con antzozdentes

11




2n la legislacidn ramapa. E£1 Cadige Civil de 1B87, estd cantan
en el Decrats 175 d= 1a Asamglaa Lagislativa; an este cusrpa s

g2 habla de 1o que es arvendamignta y la que es alguiler; si1e
1 J ’

B

2l primerc el arrendamiento de biemes inmusbles en qaneral; v

segunds 21 de casas de habiiacidn ¥y &1 de bienes muebles

1

destino al usao de cantratos wrbancs.

Cadigo Civii de 1933

En el afa de 1923, se emitid 21 Decreta Lagislative 13327 en e
no s@ define claramente el contratoe de arrendamisnto, ya gques no
efectda una clara separacidn de éste con la ﬁrestaci&n de servic:
personales, pues adn ne S8 habia codifircads =1 Derecha del Trab:
en GHuatemals, por lo gue podemes decir que eéste Cidiqo regulé
institutn del arrendamienta an general, haciends una transcripei
tasi literal y numérica del Cadiga Civil de 1377.

™

2.3, Decreto Mdameroc 504 del Congress de la Fepiablica

Decreta d=l Organisma Legislative, emitido el 22 de abril de 199

promulgands 1a "Ley dal Arrvendamiznba y Donstruccidén de Inmusbles
ita cual norma un equitativo cobro de alquiler de inmuehle
elaborands para el eferctao Gna escala Quz comprendid un o monge

acuerda con el valor cen gues fusron declarados en la matricu

fiscal; azimismo, esta escala hize referencia & montos maximos

rerta, asi comn & porcentajes anuales.

1z

A

el



otro lada, a sus fines aqgregqd el propésito de resalver

bl=ma d= la viviaenda, dando para el esfects fazilidades para la
struccidn, el &) abastecimients de los materiales de
strucsisn y  la exoneracidn de impuestos ¥y contribucionss

diticias.

. Decrets Numers 187 del Congreso de la Repuablica

fecha 3 de octubre de 1943, En este Decreto se establece el
gelamients de alquileres, en virtud de las especualaciones que
stian en la contratacidn de arrendamientas de . propiedades

anas qQue crearcon una situacidn grave al inquiline.

«  Decrots Nimero 5393 del Congreso de la Repiblica

tido el 25 de febrero de 13943, con el objeto de garvantizar el
alimienta del Decreto namero S04 del Congress de la Repdblica,
la fimalidad de contribuir a la solucién del problema de la

tenda.

tambien, =ste cuerpo legsl bl igaba a la Direccidn Izneral de
rwmia, de practicar en forma periddica inspesciones  para
ificar que los arrendadores no violen la ley, en cuyo caso se

apricaria las zancicnes correspondientes.

v Decrets Mumero 1027 del Congreso de 1a Sepiablica

13
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De fecha 16 de abril de 1353. Lo mds releavante a nuestro juici
este Decreta, €3 que se estipuld que para dar =n arvendamient
inmyeble, el propietaric debe obtener previamente autoriza
escrita de Samidad Fiablica, 2n la que conste gQque raina2
condiciones sanitarias exigidas por la ley, vy autorizacidn d
Seccidn de Inguilinatas del Ministerio de Econaomia vy Trabaljo.
cred tambien en eéta ley 1a Junta Nacional de Inguilinate, oo
propasits de resclver en definitiva el problema de la vivien

del inquilinato.

Esta Ley deraga el Decreto Namers 533 del Congreso asi como t

las disposiciones legales gue se opusieran a la misma.

2.7. Decreto Namero 178 del Fresidente de la Repdblica

Ley de Inquilinato, emitida el 1S de diciembre de 1254, Esta n
lLey se basa en que las disposiciones anteriores a la mi
causaran graves perjuicios a la sconomia nacional, por cont
preceptos ipjustos ajenss & su realidad los cuales paralizare
construccidn de vivienda, impidienda la inversidén da capita
considerando también que la fijacidn del monto de alguiler de
CasAs, 23 un actae esencialmente contractual, ajens al sistam
tributacidén fiscal gue se habia tomads coma base para determina
Por 1o tanto, esta loy parte del principic individual de 1a 1
contratacidn, estimando la necesidad de vivienda en condici

dignas y .Jjustas.
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24 para €l municipio de2 Guatemels el Juzgads de Inguilinata,

rogd 21 Dentrata 1027 del Congrass de la Eapabl ora,

3. Decreto Muamero 14958 del Congraso de la Fepablica

wiene La actual Le, de Ingu:iinate, emilide zon fecha 1 de julic
1961 ; en é¢sta gse pretende regular <on maysr efectividad y
tidad 21 arrendamients de2 inmueblss urbanos, procurands el
1ilibric de los derechos v obligaciones de lss partes. Congela
3 rentas de los  inmuebles constituides y  arrendades o
rarrendados con antericoridad al ifo. de naviembre de 1960, Este
rete dispone la derogacidn del Decrets Namero 178 del Presidente

la Repidblica.

l. Dacreto Ley 106 (C4digo Civild

e sefmalar que el arvendamiento estd regulado del articulo 1880
articula 1341, Dentro de las dispeosiciones generales, nos
‘ine 21 contrato de arrendamiento, contiene ademas los elementos
sonales, reales vy formales, obligacienes y  derechos  dal
endador ¥ del arrendatarica, de las mejoras y del mado de

minar gl arr=ndamienta.

almente, se hace mencidn de que las disposiciones egspeciales
ativaz al alquilter de casas y locales regiridn sin parjuicics de

establecido 2n la ley especial de inguilinato w obra ley de
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emergencia que raeguls ests Cantrato.
2.1, Decreto Mamsro 1-75 del Congreso de la Sepablica

Dz fecha 4 de febrors de 1975, consideard que debido a 1a cakAstr
scasisnada por el terremoto del dia $ de febrero de 19372, que
deber del Estado velar por la seguridad v tranguilidad ds
personas ¥y de sus bienes, asi cone 2vitar los efectos que ocasi
cualquier calamidad pablica en tods el fterrvitoris nacional.

Frohibe el aumento de los precios de los alguileres ¥ tarifas
eﬁfaban vigentes al 31 d= enero de 1376, tanto para vivier
industria o comgrcio. Dicho Decreto fud prorrogade varias veces
su vigencia hasta que se estimd que habia desaparesside el astads

calamidad pdblica que lo origind.

.11, Decrets S7-87

ngresa de la Repibliza v sus prérec

De fecha 23 de septiembre de 1937, declara ilsgsl y nulo de pl

dergving,

aumento  de  rantaz de  alguilaerss de  cas

habitaciores, ilocales comercialss s owdra aoficinas o para caalqgo
atea uso, asi como de fincas rasticas. Cuongela laz rentat

2
]

alguileres =n 2] precis que se ancontraban de conformidad con

cantratos verbales o esoriio:

z2ntre arracdaderss vy arvandatar

El Decreto 57-87 del Congresc ha side prorrogadc por los Decre
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cor 21 pr@pﬁs

dz pratager 2 las personat gus $2 ven 2n la precisiin de arrandar

las bignes para cazas, habiltacicones 3 com@Eecialies, ofioinas

¥ fincas rasticas., Cabe sefa a excapiidn
de los antericores, libera el precic de las rentas para inmuebles
qua  s#an de naturaleza comavaial o industrial, agricola vy
profesianzl. Los inmuebles psara vivienda que se <onstruyen &

partir de la wvigencia des sste Decrata  quadan libres del

congelamiento.
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CAPITULO II

El. CONTRATO DE ARREMDAMIENTO DE VIVIENDA

1. FROBLEMATICA DE LA VIVIENDA

82 ha considerads desarrollar en esta ftrabajo de tesis la
praoblemdtica habitaciornal, ya gue astamos conscisntes gqus de ésta
deriva en gran parte la constante aplicacidén en la practica de icocs

arrendamientos de wivionda.

Fartamos del punto de vista generalizade aue ta obisncidp de un
lugar sagurs de habitacidn en calidad y propisdad es uwuno de las

elementos claves en la promocidn del desarvollo social 2n el pais.

La vivienda eosta llamada a albergar a la familia, pieza clave del
cuerps sociali la posesidn y ocupacidn de una vivienda constituye
el punto de apoys principal en 2l crecimients familiar, al atorgar
la cpoidn de erear y mantense =21 hogar, potenciar relaciocnes

esordmico-productivas en pagueia wesrala, zontribuir a la

incarperacidn de la poblacidn al sector formal y otras.

Ahora bisn, cuands falta la viviarndas por diverses moiivos, sntra
» r »

los gue podemss mencionar entre otros, la faita de programas

aashatales de vivienda, financiamientoes diversos, altos costos da
conziyoolidn, pobrszza, eTto., 22 inicia la problematica gue geners
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privada 2 plblica ¥y perasansls 20 211a, 20 0o seraitirle

T Crdm e

swnstruye wn tuguelo o covacha, pero preval iéndoss

shras muchos 1o han gracedido v sontinuaments,

fsta situacidn extrema, la de orivacién de wvivienda o la de la
utilizacidn de infima clase, demuastra por si sola que la cussiidsn
Rebitacional ofrece matices cimultidnecs de caridcter econdmico v
sozial. Be vive coms sindnims de se habita on pasimas condiciconas
por no disponer de dinerc para alao mejor vy, e€sa convivencia en

lugares misercos provaca otra serie de problemas dz inadaptasisn o

de degeneracidn en 14 sacial.

Ezta situacidén de falta de wvivienda también se presenta en Coban,
cabecera del Departamento de Alta Verapaz, gue en su realidad
erondmica vy sooial, pressnta indicadores deficitarios. De acusrdo
a la informacidn del X Censo MNacional de Foblacién y Y de
Habitacidnm, desarvollades par el Institutso Mazisnal de Esfadiﬁtica,

g2 obtiers 1z informacidn Estadistica siguiente:

Coban tisna an la aztuwalidad 35,138 habitantes, 13,5847 localaz da

habitacidém particular gue raepresenta A de la poblazidn, 1o gue

2 tangideca Somo e data alarmante, aumado a 211c 12,457 83 casa
-

formal, 99 apartamentosn, 598 en cuarto de casa de vecindad, 3,270

ey

en rancho, ZTF an Sasa improvizada v 7 de obro tipa,



£r sote sentido. podemos obserwar e 21 nnmec s OE DEV SONAS
viviends £e de aprowimadamente ci1ncco, aspecto de espelisl cuidado,f
sa Que =3 no e adoptan medidas habrtacionales adEcualat & 1as
necesidadeas ric) la ciugtad, Bula cifra paodr ia ALIMEN Y &7

conzsiderablemente.

£ hase & lo antericy, =e puede indicar que l& cepscidad de dotar
de viviznda & la poblacién ha sids limitads y menor, sin observarse

en los aspectos  instituciomzl-admipistrative Lo obsgueda de

soluwriones para ervadicar la problemitica habitas mnal oy de ahi
proviene, entonces, la importancia de los contratos de

arrendamients de vivienda.

2. IMPSETANCIA‘DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

Desde nuestro punts de vista, la importancia de este contrats

radica principalmente sn tres aspectos fundamentales:

a. Su Aplicacidng
b. Aspectos Tedricos; ¥y
. Su Regqulacidn Legal

Su Aplicacidn

£1 Dontrato de Arvendamients 25 une de los contratose de mayor

constante aplicasidn en la préoticsa. VYeamss el porque de 1o diche
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el parrafo anterior; los altos coastos de construccién, la poca ]

crtunidad de accesar a finamciamientos habitacionalas, salarics

atordes a las necesidades, entrg otros, ha

a los grupos
miliares carentes ca vivienda al alquiler de casas; por abeo
o, se cansidera que el déficit habitacional fomenta la inversian

capitélea privades para la construscidn de viviendas en
syectos habitacionales, los inversionistas &0 algunos casos

stinan viviendas al arrendamienta,

pactos Tedricas

muy importante sefalar que son varios los tratadistas que a 1o
g3 dg la historia han estudiado y analizado 1a figura del
-endamiento, desde sus antecedentes en el Derecho Fomano vy

reczhe Egpafc]l hasta nuestros dias.

arrendamients de fincas uwrbanas 5 tada warna institucidn
ridica, como lo indica Federice Puig Pesa "se trata de una
Julacidn que constituye un derecho singular, irregular, andmalo

axcepciasnal, con ana marcada tendsncia social aque fortalece la

sicidn del arrendataric y gus, en % v casn, 2std canstituido par

rmas de cardcker imperative y necesario,”

r*2Pgig Fens, Federico.  "Compendio de Derecha Civil Espafol™.
. Bdicid4n, Editorial Firamide, 5.A. Madrid, 1976, Faag. Bi.
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de toda clase de vivierdss, hz adquiride &n )
tlemprs actualss uma importancia social v econdmica detarminants
Lna legislacidn especial tratands d= darle un cardct

Profeculanists ¥y Al mism: Hiampo estimular a les inversionist

para d2stinar sus recurscs a la construccidn de viviendas.

El contrako de arrendamisnto de vivienda, se& ha considerado oo
2lemento necesaric en la vida del guatemalteca, sstudiands nuest
realidad econémica, 4 donde se observa el #xods de la poblaci
rural a la <iudad, por Io que a nuestra apinidn este tipe

Tantrato se hizo acraedor a una legislazidsn espacial.

Nuestro Chdige Civil (Dte. Ley 0682, le dedica al comtrato
arrgndamisnto de casas once articuleos, del 1,921 al 1,341, lo g
no contiene, segiun nuestr o criteria, E] laos elenent
indispensables para resolver los problemas ue  surgen  en

practica y aplicacidn de estos k&ntratoa. coms la veremos m

adelante,

For otro ladoe tenemss 21 Decrets 1468 del Congroses de la Rapiabl i
Loy de Inguilinats—, ouyas disposicionss legales complementan 1.
normas establecidas en el Tédigs Tivil, y 5 1a ver viensnm a !lomg

dg alguna forma 2sta laguna leagizlativa, sienda o
= & = ’
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eEp=cial que se indicd en las parrafes gue oreceden.
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conzidera regulaciin especial

lag vigentes vy aplicables dJde

ales urbanos, Fegula la rer

orupas idn, sancilonegs, =

o medida anti-inflacionaria fue emitidse el Decreto 37-87 del
greso de la Repiblics, congelands los alguiteres, sufriendo seis
rrogas tratando de detener el desmedido aumento &n las rentas,
o siguiends el criteric de que mantensry un contral de praecics en
rentas es incongruente con lzs politicas econdmicas del Estado
a lograr wun mejor desarrells econdmico-social, se emite el
reto 3592 por el Congreso de la Fepiablica el veinte de marzo de

novacientos nmoventa y deoes, liberando el <ongelamiento de

uebles para viviendss gue se construyan a partir de la vigencia

este Decreto.

AMEITO DE APLICATION DEL CONTRATO 2E  ARREENDAMIENTD DE

VIVIENDA:

. Por Razén de la Materia:

ablese la Ley de Inguilinato, oue se declars de utilidad pablica
e interés social el arrendamiento de toda clase de vivienda; vy
ula el Téadigo Civil lag digposiciones especiales relativas al

uwiler de casas y habitacisnes.

ec)
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For 1o tanto podemos evpressc que &1 Ambite de aplicse1dn

"

contratos: reczes =obre vivisndas o v habitacionss.

S Tiempio:

Egtablece la disposicids fimel vy transitoria conterids en

articula 36 de la Ley de Inguilinats Dbe. 1462 del Congreso de

FEepiblicad, "aunmous =in perder su vigesncia, 20 19 que res
regulads: en zzta Ley, no tendrdn aplicacidn ftodas  aguell
gispusicicnes legales v reglamentarias que impidan o restrinian
eficaz cumplimienta de la miema o que consignsn mayores térmir
que los fijados en sete decreto.®

3.3, Por Razdn del Espacio:

Nada dispone expresamente la lsy en este aspecta, por 1o ¢
debemos entepnder gue laos confratez tiensn eficacia en todeo

territoric nacional, ésto en base al primcipio constitucicomal ¢
la ley se aplica a todes las personacs que se =sncuentren en

territorio de la repiblica.

4, LA FPRORREDES TATITA:

Tombrarico & la paturalesa temperal del contrate de &YV endanien

gue la encontramos &n 2! articulo 1880 de nuestro hdian Civil g

establece: "Bl arvendamiento zs 8l contrate por el -uel un& e

o4



tes =e obliga a dar el us: & goce una cos& por  ciert
Mmoo, ..y la misma ley 2n el articule 1887 determins que
heide el plaro del arrendamierto, 21 el arrendetario no devuel ve
cosa w el arrendador no la reclama y, en cambiao, recibe la remnta

periodo zsiguiente s=in hacer reserva alguna, se entendera

rrogads el contrate en las mismas condiciones, pera por plazo

starminade’ . nos  encontr zines Les frente &: Lnstituto
1 *

idico conecids doctrinariamente coma Tacita Reconduccién.

tambien s& pusde decir ague ne s la prérroga tampocs ufa
ceicidn que tenga lugar sin Excepcldn, yva que a nuestro juicio
articula 1940 del Cddigo Civil trata de los casos en que pueda
ar asta prirraga determinando casuisticamente cada unc de los

uestos. Son estos casos los siguientes:

Cuandc &l arrendataric no esté sclvente com el page de la

ta v adeuda por lao menos dos meses vencidos.

tuande el propietario necesite la casa o vivienda para
ita?ia &l y su familia, ziempre gue compruebe esta
cunstancia. En la familis se comprende su esposa o conviviente
hezha, hijos, padres, o personas que dependan  de &l

admicamente.

Cuande el inmueble necesite reparacicnes indispensables para

i@ner  gu estado de habitabilidad o 42 seguridad o wvava a

s iER



copztrualy 22 paewva sdificactin,

Ao, Cuyangds la wiviernds o sufran detsrior

arrandatar o, o o3

&

23 familiares o dependisntes, qua no =23

producidas por @l uso normal del inmuehle.

=

So. Lwando se trate do inmuebles del Estadn o de 1a

municipal idades que szan necsgsarics para la instalacidn de su

dependencias, oficinas o servicios.,.

De la migma forma el articulo 40 de 1a Ley de Inguilimate <Dto
1468 del Dongress de la Repdblical) establecs las formas en gu
podra demandarse la desccupacidn de la wvivienda cbhjets de u
coantrats de arvendamiento, amplidndose a 1oz swbarrvendantes gu
obtengan un valor mayor del alguiler o le de usos distintos a 1
casa parix loas gque fue contratada, ¥y asimisms =2 amplia a nuava

adificaciones on @1 inmueble.

Pesde =21 puntao de vista tedrico, la Tacita Faconduceidn tienz su

origenes en el Derecho Fomano, ya gue conforme 21 zforismo latine

"Due  implets temporz Condusitiornis  remamstit S aondustiong
recondusisze videtur" nos dindicas cumplicds el Yizmpo de

AV YA

wmisnts, el gue parinanzcid en 1a cosa arrvendada ge const

poe woluid s Tamarla en oarr isndo.

De acuwerds a Guillermc Cabanellaz la Tacita Recopduccidn es 1



rontinwacidn o renovacién ded

whito o urpans, por 2] hechs da

dz la cosa arrendada despuds de vencer el téraina

wtado del arrienda," 12

LA RENTA

i. Consideraciones Gemerales

© ha dicho que la técita reconduccidn afecta al tiempa coms
amento de la naturaleza de los coniratos de arrendamiento, la
nta en éstos tiene cardster de inalterable @ ilegal tods aumentss
la misma de acuerds a la tey de Inquilinats, perc por razones de
liticas econdmicas =21 Estade para lograr un mejar desarraolle
onidmico-gocial del pais, libera del congelamients las rentas de
s iLnmuebles para vivienda gue s= Tonstruyen a partir de la
gentzia del Decreto 35-92 del Congress de la Bepiblica. Ahi la
2 parecigra una solucidén visne a Fesultar en un recrudecimienta

Il problema de la escaser de vivienda en régimen de alguiler.

. Toncepts Legal de Renta

inciss &) del Articule 3a. de 1a tey de Inguilinato establece

ey renta o alquiler la suma gue deba pagarse 2n dinero o gus deba

iribuirse #n cualguier otra forme convencional por el inguilineg

‘B;abanellas, Guillermo. "Diccionaric Enciclopédies de
echa Ususl. Tomo VI 14 Edicién., Editorisl Heliasta.

tantina., Pag. 33G.
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a cambic del wso a gue s2 d2stinen Las vilvia

De conformidad a la Ley de Inguilinato, todo tnguilins que M

N

eztuvisrs conforme con 21 imparts da la renta gue le correspondier

pagar y qu2 no hubiere podido llegar a Wwn acaerds oon al locadar
tendra dereches a promover las diligencias correspondientess a i

gue diciha rerta sea rekajada.

La rebaja podra. obtenersa conciliatoriamente ante el Jjuez o po

resolucidn judicial mediants la aplicacidén al avaliao o raawval il

reales de low bienes arrendadeos de acuerdo a la tabla de alguiler

E. EBEFPARACIONES VY MEJORAS

El Cédige Ciwvil establece an su articulo 1309 que seran de cuent
del arrendataris las reparaciones llamadas locativas, perao si o
detericras previenan de la mala zalidad o defects de construccid

arrendada —sn este cass la vivienda- ssran de cuenta de

Ahara bisn, gqué sntendemcs oor Feparaciones logativas; pars =2
afects =2l mizms Codigo en aw articale 191G, nos indica 1o qus =
ertisnde por 2st2 btipo de repa<ziidn, "las aus segin la costumby

1)



ar son & cargo del arrendataric y. en general, los

2@llos deberiosas aue aordinar iaments 82 peoducen por culpa

rendatario, sus famillares o dependiantes.

zuantos a las mejaras, nusstra legizlacidp civil le da facultad
arrendatario de hacer 2n la cosa arvendada, todas las meldoras de
: guiera gozar durante =21 arrendamiento, pero sin alterar su
31T Aqui la naorma legal se refiere a gue el arrendatarico lo

sde hacer sole por placer o gusha,

[0}

isten tres clases de mejoras: . Necesarias; 2. Utiles; vy
Facrenn, Son necesar ias cuwanda tienen por objeto impedir la
struccidn o el detericro de la coesa, en aste caso, lgs
jaracicmesz son abonables al arrendatario si las realiza después
rotificar al arrendador privada o judicialmente, la necesidad de
reparacidn. l.as mejoras son Utiles cuands sin pertenscer a la
ase de Necesarias, aueentan =l valor y la renta de la casa, por
amplo la construcsidn de wn car—port; v las de Rewreo sirven
ra ornato, lucimiento o mayor comedidad, como por ejemplo la

rdinizasidn, on est=2 casao ambas ne son abonables al arrendatario.

RESCLUCITN DEL CONTRATO

fnerma casuistica nuesityrs  legislacisn civil establece la
soliucidn del arrendamiento, sstas formas g8 encuenty an plasmadas

1as articulos 1930 v 1930 del Csdigs Tivil, 1as cuales ya fusran

2
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descritas en &1 punto de la FPrévroga Tacitas, por 1o cual ya no s

considera necesario wolver a snunciarlos,

Tants =1 artdcula 1359 del Soédigo Civil v el articule 3% de la Le
de Inguilinate, esstablecen guas =21 ilngquiling goza del derecho d:
poner fin al arrendamients o subarvendamiento de vivienda, dand:
aviso par escrito o potificar 20 la wvia voluntaria judicial al

locador por lo menos con treinta dias de anticipacidn.

3. ARRENDAMIEMTE DE WIVIENDAS AMUEBRLADAS

Dertro de las disposiciones especiales relativas al alquiler de
casas estableridas 2n 2l capitadales VI del Titule VYIT de nuestr:
Cédige Civil, sncontramos en el articulo 1934 los oreceptos legales
de este tipo de arvandamisnia, Nas indica que s5i se alguila wn:
casa amuablada, debera especificarse los muebles en el contrato
se entenderd gue 2! arrendamisnts de éstos es por el misms tiemp:

gue 21 del gsdificic, a mna ger gue haya convenio en contraric.

El vocablo de mueble debemos entznderlo coms mobiliarioc, v para =l
efecto citaremos a Guillermo Cabamellas gue indicas "l wvooabla
muaeble posee wn significadas an parte diferente, como sustantive,

ands designa cada uno de loas enszer

H

%, E©fectos o alhajas gue
sirvan para la comoedidad = adorne 2n las casas. Son todas las

mesas, sillas, armarios, alfombras y tapizes, camas, objstos aus se
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welgan en los techoe o parsedes y los que se cxlovan sobre otro

ooafmotiyant. v

v raveness artishtica

ol

fgo muy iaportantes quse se  debe sefalar, @z que la Ley de
pilinats o s= aplica a wviviendas amuaehladas, cuanda_el valar
2l mobiliario sea maycr de un mil guetzales. En este

aso se rige por laz normas genrerales contenidas en el Dhdigs

ivil.

. EL SUBAREENDAMIENTO

V1. Definicidn

avra 2l efects citaremocs al tratadists Rafasl Rojina Villegas gue
2% indica "hay subarrendamients cuando el arrendatario arrienda la
isma c“osa qua2 recibid en arrendamients, es decir, respecto de una
igma cosa =2xisten dos contratos sucesivos de arrandamientz. Para
e el arvendatario pueda a =u vez arr2ndar la cosa gque ha
wribido, neceEsita capacidad esp=acial para celehrar s2ste omnmtratoe
=0 otras palabras, no basta lsz

apacidad gsneral para <ontratar, sino gue 25 menesker taner

atorizacidn geEneval o espacial del arrendador™. 25

14 ahanellas, Guillersmo. "Diccionaric Enciclaopédicc de
pronhas Usual™, Taomo  IY., 14 Zdicidn. Editorial Yelias
rgestina. Pag. 47I.

ivid", 1%

8o tina Villegas, Rafsel., "Compendic de Dessoho
dicidn. ERditorial Forrda, 5.A. o, 13B32. Fag. 241,




3.7, Fegulacidn Leagal

ceptia en &l articale 1370 Ta facultad gue visne

El CDéddigo Civil pre
2]l arrendataric de subaresndar =i tode o o@n parte la cosa
arrendada, i mo le ha sido probibide expresamente, esta
prohibicidn tienes gue constar 2n contrato escrito de acuerdos a lo

a=ztipulado en el articulo 25 de la Ley ae Inguilinato,

fuestra Legislacidn Civil establece dogs clases de subarrendamiento:
total o parcial {ard, 1280}, aungue no indics a qué corresponde
cada wna, debamos suponer gue 2l subarrviendn 23 total cuwando recae
sobre toda la ¢osa, en zste caso en toda la vivienda, v es parcial
cuando recae sobre una o mas habitacionres de la vivienda. En
cuanto al alquiler del subarriendo parcial el articule 30 de la
mizma Lay de Inguilinato, especifica que el arrendatario que da an
subarrendamientce ne podrd percibir més del 20% del alguilar que

deba pagar al locador, incluyéndose 2] alguiler que correspondieve

a la vivienda gue 2] subarrendante coupare.

En czuant> al plazo podenmcs decir que cesads 2] arvandamienta caduca

21 subarrendamiento, aunque suw plazo no hubiere vencido. salve el

-

=2 d=l subarrandataric  de  esigir al arrendatario a

=

P

indemnizacidn corvespondiente  (art. 13FT  Cddiac Tiwvila.

3l da2 la Ley de Inguilinato, amplia esta norma del plaza,

inds gque s debe desocupar el inmueble en el dia que 1o haga

DR
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arrendatariz, a menos de que s& celebre arreglo especial

'y TAMTEZO ZMN AFRFRENDAMIENTC OE VIVIENDA

¢ owansidera necesar it 2n primer  lugar dafinir gu@2 significa
wnten; al efacts Guillermo Cabamellas 1o define asi: "Peracho
2 par lay, costumbre o conwvenio se conoade a ana

Ireona para adauirir algo con preferencia o otros " 1e

P nuEstro caso, el derecho al tanteno @s par ley, yva que segin el
ticulao 1886 del Cadigs Tivil, &l arrendatarias tendrd derechs de
wtes para la renovasidn dal cootrato por un nueveo plaza, siemprs

2 haya cumplido voluntariamente todas las obligaciocnes gque

nEtraic en favor del arvendador.

. DESAHUCIO

sideracziones Generalas:

nta el Cédigo Civil como la Ley de Inguilimats, establecen las

rmas para gue pusda proo

CLpatidn da la vivienda,

tre las cuales podemos mencionar:

Diccianaric Enciclepédica de
=B Editorial Heliasgtas

’

S E Sag e\

A
ST T e

crito con o2l Lo ador., Q§k§
-




1. CQuandz el propietaris requiers la vivienda parz hahitarl
SuU ChnyRgE o o concubinar i, sus hires, 3us padre2s o Laos o [k R e

necssidad.

2. Cuands 21 immusble repAaracionas indispensables par

rantener szu estado de habitsbilidad o da 2egur idad  normal e,

3. Cuands  vaya & construirse  en @l inmueble wna  nuey

edificacidn.

%, Cuandao el subarrerdante obtuviere, como consecusrcia de 1o

subarrendamisntas, un valor mayor d=l alguiler,

5. Quands el arrendatarie ¢ subarrendataric dedigue el inmuekle
usos distintos para 1os que fue contratado v principalments Cuand

con elles se contravengan la meral y las buenas costumbreg.

E. Tuande el arrendatario o subarrendatario no esta sxlvante cor

el pago de la rents, adeudardo S oo mer

dog messs vencidos,

~]

Tyanda ol inguiliin: CAusE E la vivisnda deterioros
orovenientes de su negligencia < de conteavencidn & los teérminacs

dal  contrate respective o de los  reglamentos  zanit

AFiIo® g

municipales,

sptuandase Unicamsnte ol demerite normal debido sl

usc a gue 21 bien arrendadoe se agesting canforms al coftrate,

L)
4



lemcs queride sefalar @stas causales para 1a desocupacian,

-
=
k)

QU nuestrs criterio son 1as mas genaral izadas para iniciar losl

legahucing corrsspondisntes

1.2, Definicidn

dguiends a Guillerms Cabanellas, podemos decir que desahucic es el
aste de despedir el dusfs de una saza o 2l progietaric ds una

@rduas a un inguilino o arendataric, por las causas expresadas en

a bey o conventdas en los contrataos", 1

YPlabanallas, GBuillermo. "Dicocignarie Enciclogedica  da
rechs Usual". Tomo 11, 14 Edicidn. aditaorial Heliasta.

aentina.  Fag. &25F.
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CAFETLLD III
DERECHOS DEL ARRENDATARID
1. Consider actaones Germsral o

En este Dapituleo que s8 comsidera uno de los principales pilaras d

eata t

]

3is, == racagen los mas imnertaptes dereches que a nuestr,
capacidad de interpretacidn y anilisis protegen al arrendatariec o
inquilino —tal coma 1o denomina la Ley d= Inguilinate-los cualas s
ansuentran contenideos tanto en 2l CTédigo Civil come en la Ley de
Imgquilinate, con 21 propésitc ademis de =su analisis, Mlograr 1:
unificaciide en wn =0lo texto, que pueda servir en determinads
moments 2n una guia de estudio y aplicacidn si fusre 21 raso.

E5 principic diremos gue derscho o derechos, #n el desarvello de
e2ts Capitula v para facilidad de comprensidn, se debe entender de
souerde coma 1o indica Suillermo Cabanellas: “"FPotestad de kacer o
2rigiy cuants la Ley o la autoridad eshablece ean nuestra favar, =
1l permitido por 2] duefo dg una cosa'", 1®, Enfonces veremos la
aus al arvendatario o inguiling 12 faculta la Ley para exigir y 1o

que al locador o arrendador le permite come dusfe de la viviernda.

Algunos de estos derechos que se enunciaran en =1 desarrcolla de
este Capitula, ya fueron tratados en =1 anteriorv, pers se volveridn
A punfuatizar y analizar, desdse obtras punto de vista, o sea, desds

la perspectiva de 1os Derechos que le

80 zbanellas, Guillormo. "Diccicnariso Enciclopédico  de
Derechos ilsusl™, Tams II. 14 Edicidn, Editorial Heliasta.

Argant ioa,  Fag. S66.



rrandatario.

anktro de las normativas de nuestro Cddigo Civil, encentramos [={XY-)
> o2d4lo en las Rispesiciones Especiales relativas al Alguiler de
isas y de las Obligacicnes v Derachos  del Arrendataric, se
stablecen plsnamente los derechos a faver de #=te, sinn que

anbign dentro de toda la institusidn del arrendamisntas, 1o gus

“incipalmente se trata de enunciar en el desarrolls de aste tema.

waontramss entonces en @l articulao 1836, 21 Derecha de Tanten para
worenovacidn del contrate para un nuevo plazo, en conzecusncia,
wra gqozar del mismt, =l arvsndataris tuve gue haber cumplide
duntariamente todas las ohligaciones previas y en forma
rluntaria, es decir gue dichaz okligasionas, el arrendataric o
guiling las realizd sin pecesidad de fuerza o coaccidn de ninguna
Resia. En cuanto a 2stas obligaciones, entre las primnzipales se
im=de decir gque son las sstablscidas en 31 articule 1907; 1. A

VRN

lz Zosa para 2l wsc convenido..., &0 nueshra caso, s

wvirse de la wvivisnda cara o

da habitacidn, =ntendidndose 2sta

ey 1 PAra vivirvg

A responder de todo o detericors gue 2l hiszn arvendado
Ara por sw culpa o la ds  swus familiares, dependisntas o

barrendatarios, asi oomo Lo que causen los animsl oo Y OCoESan gue

. 31 @m demuastra su o culpa, definitivaments tandei

{BROPIFUAR 0 1A INIVFRSINAD TIF SAK CARIOS 0F RMetiamp
i 8iblioteca Centre }

T




0 T

que responder por Sstos, pers tambisn Fay qus tamar =n cuenta
si o2l dafa o dabeciors proviens de la nala calidad o copstroesi
S Ta wvivierds, snt o en EW temov del et iculo 3y

TA

PERAS QI Lartes

cueant s del arrendadaor s 3. A dewinlver

cosa, al terminar =1 arvardamiento en 2l zstads &n que =8
antreagd, salveo los doesper [&ita5 irhErentss  al oo prudenta
ella... En este casa, 21 arrendataric deberd devolvar la vivien
en las caondiciones =2n gue l= fud Entregada ¥y por consiquien
llenard uneo de las reguisitos para gozar del Derscho de Tante
Ademas existen otras abligaciones gues s puadan establecer an
ontrato respective, lasz cuales oodrian  sor el pagz de 1

garviciog d

1Y

enerqia eléctrica, agua. eta.

El articule 1887, nos  indica que al vencerse ! plazo de
arrendamiento, si el arrendataric no devuelve fa cosa -
arrendadar Ao la raclama v, on sambic, recibe la renmtsa del perice
sigui=nte sin hacer raserva alguna, se antsnderi praovrogado s

contrato 2n las mism

paro par plags dndefinide. E
el artizulz anteriar, encantrames lo qua la teoria nos seRala con
la Tacita Reconduccoién, pero Fara que 2sta s2 de, s debe cumpli
var Los supuestes, el primero de zllos es gu® 2l contrato deabe

=1

por cierto tiempa v, ests slazo debe estar wamzido,

tenanrs 2l supusizbs gue Si arrendabaric fo devualva la wvivienda

fperc na basta con Ao develverla o

*& gue 2o cumpla con 2l raguisit

priglida por la 12y, ya que pusde anmarcarss  came dalita o

usurpacidn impropia, £l arrandador Ao la debe de reclamar, v &

L.
pal



irrendatario deberA pagar la renta que <orresponde y el obeg

=rib® sin wbiscidn alouna. Favaracos 2ntanc:s 2sta disgosic ldn

=93l al arvendataric, ya =l Ccantrata en

a2 ol L lOnEE Y g Lmaal e

indetesrminada,

1

it

Yo eEta v ool 3 58 vidh, #28ta norma conbtradies 2l principio oda

4 temporalidad del arrvendamiszniga recxgide 2 el articula 1880 de

& mi

4]

me ey, comos lo establesids en los fundamentos de la teoria.

2stablecido en 21 articulo 1523, =1
ual preceptda que las cliausulas del contrato QUE SEAN DSIUras o
udosas saobre la duracidn del arrandataric, s2 interpretaran =
avor del arrendataric gue no haya sido meroso sn el pago de la
BT a. s <larc gue 2ste articulo contiene algunas normas
snerales zstablecidas en 2l capituls sobre la interpreatacidn de
»5 contratos gue esta misma ley sefala., Fodemos sbservar qua ml

sxto del articulo 1889 =2 refisre a cliausulas sobre la

o
2
in

dracidn del contrato, condicionands la interpretacidén a faver dei
rrendataric si éstw no se encuentra moroso en =1 pago de la renta,

2falan varias

=

Li
-

q
Ut

deficiencias bacnico-liagales gus rRcogs este

chdonla. La primera de ellas se relacicons com 1o interpretacidn

2l canmbtsata, la intsrprsebaci da la ley coms tods un institubo

ridicy tiens sus proplas i y de
al oritaric gue susientamas, #sba no debe sor cndicicnada

aclara la Istras v
Epivrita de la ley. Por lo tanto 83 recaomsndable derogar asha
Jials B BTy

@l texto del artictule, y2 o ogue la acvoszidad  del




arrendatario, se encuentrz glasmada como made de terminar

arrendamiento,

o a&rtdoula, Im

qua gt

1}

Srguiends coen la linea de

]

2%

ampliarse & ofras cliuzulaz del contrabe gue puadan ser oSouras
dudtosas, principalmente lo que se refiers al pagse de la rent:

rzoaraciongs y medaras, que son las que provaolan mayaras conflicts

o

a manera se =starian evitandog r

i

ertre las partzs vy, e
cstante ya existicr 2l capitulo gue se rafiere a la intarpretacis
de los contratos, agui seria més especifico y no general. FPodem:
deriy entonces, gue & pesar de tener <iertas deficiencias == L
derecho gue gora el inguiline o arrendataric, aungque coma 1
dijimos antericormente #ste debe estar al dia en 21 pago de la rent

que se hubilere establecido en el contrato.

Ei articulo 1830 nos habla sobre 21 subarrendamients, este dersch
también =g encusntra condicionads 2n varios aspeetos: en prime

lugar, #ste no debe estar prohibido ewpresaments en el carntrate,

s=eqa, @5 necessria la aprebacidn del locador o arrendante. E
arrendataris rantisne vigenite las cbligacicnes frentsz E]

travandose en este caso de vivienda 21 subarrvendatari

s la podrd usar para un fin distinte al de habitazidn. L

gspetial =25 que en  @sias s origimnan dos  contraba

sucesivas, 2l arrendamients por un lads v 2l sobarracdamionits pa

t

2l otra, con independencia =l uno respocto al sEroy,  con 1

wroensids de la finalizacidn del arvandamienta, va que oa:



termina aquel,

lerechos Sue 2 muestr s Juicio =g de !

=2 ancuanhtra 2s5ha

2rn a2l articulo 1397, en
arrendador estad obligada & entregar la vivienda en estads de sarvir

al abhjets del arvendamients. Duando vemss  datznidamente la

presidén "2stads de servir al objeto”, debemon entender que

n
m

lare an nuesirs cass, gus la vivienda rouna las condiciones de

o
-t

v

habitabilidad, o sea, contar com los servicios esenciales de
dastacidn de agua, canexidn de snergia eléctrica, pisq fundido entre
b o, Garantiza entonces al arrendataric que recibirid una
wivisnda para poder servirse de 2lla con las condiciones necosarias
para s8r habitada, que al final =5 =1 cbiets del arrerndamiento en

eshe casa.

En caso de destruccidn de la vivienda de modo Gue ya no pueds sSer
habitada, coms 1o indica el articuls 1900, exime de toda

responsabilidad al arrendataric de indemnizar al arrendadar,

.

empr2 au2 no mediarz culpa de agquel. A1 hablar la ley de

=

£

A S astamzz ante un hecho de grandes magnitudes, en vists

ue 21 la viviendsa sufre un dafo grave, 1s inutiliza para ser
Aabitada. La pregunts es st oun irguiling puede provecar un dafo de

2zta naturaleza; 1o mads probable

we no, entontes 2stamcs ante
q f k]

s hechs: gue pusde devenir de we fendmeno natursl, ds un casc

fortuiton, o simplansnts apa Sruceidn mor mata czxlidad ds

sonEbruccidn y 2l detericcs Filiszica por 8l pasc del tiazmpo. E3




pracepts legal en ezsemen, T

wde a favorecer sn Caerta medidz a
arrendatar iz,
De aouzrdoe &l nwneral o dsloarticoelo 1Pl 8l acrendatar

tambi

am tisne derscho a enterars? =i la vivienda posee vic o

ntraric el arrendado

arle, de 1o

ooul bos

pior vicios oculbtocs y el arrendatar:

n
Py
3
-
a
a
of
]

2std sujsto al san

pusde eljercitar Segun lo considere conveniente, la

Fedhibitaoria para rescindir a2l contrats, o la aceids Estimateris

para gue =& le devuglwa =21 walor de las rentas.
deb=s alercitarse dentro de los seis meses siguisentzs a la antreq.
de la vivienda. Cuanda hablamos de vicios ocultos, nos referimo
a lo= defsctos de la wvivisnda qus n2x 30 advartidos &
arrendatarisa, 2ntre2 los mas comunes podemos citar las filtracions
de agua 20 las lozas superiores, despsrfectos en la instalacidn o

erargia 2léctrics desagues d2 aguas pluvialezs y neEgras €n ma

asbads de funcionamigntag oo 1o tantao, en

aplicable 1o gue respecta a las reparaciones llamadas locativasz.,

Ente am ahora A constderar l1a existenstia de laz 2lausula

leoninas. Sabemoz que sn aloupos contratos de srroesndamisnto =t

consignan 2ste tipos de clauzalaz, o sea, clausulaz donde se otorg

al arrendador
e Lo gue respecha al pago vy mxdificasidn de la reanta, auwmus ast

tiss de clawsuias gue se sstipulan en log Cconteatos, carasoen o

larar la nu

s pusde d ad =n fuorm

a4z



Judicial, Existe en 21 articule 120% 1x declarzcidn espresa,

planc de-

al indicar que ro 25 vAlids ia astipulasidn 2o gqus

#] srrendataric pagus la totzlidad de las rent

oo devaolucidn de

1a Zmsa Azl rermiants del plaze, salvae sioss trabas da

arrendamiento cuya duracidn sE  cuente por anos forzosos oy
veluntarios;  aqui la Ley tisne un cardcher imperativeo, se inpons

ton fuerza legal contra este tips de estigulacicnes.

yEntro del Capitula de las mejaras, encontrahnoes ventajas a favor
je)l irguilino. En princigio v como reg}a genass al tenemos gque e1
awwrendatario tiene la facultad de hacer en la vivienda las mejoras
e quiera gazar, por placer o comodidad, es decir que la misma lay
@ otorga el permise, pero con la salvedad que @stazs no alteren su
‘orma. Observamos gque esta tipo de mejoras las podemos ubicar como
l2 Bacres v por 1o tanto no sor absnables al arrendatarin,

i1 contraric, cuando 2l arvendataric realice = ejecuts las
2paraciones necesarias ya qu2 ©5 inminente la destruccidn o
eteriora de la vivienda, #sta i es abonable, siempre y <uando en
crma privada o judicial Nava notificads al lacador o arr=andadaor.,

ntre atros ewistz tambhién

s

& avtorizacidén gque puede dar el
rrendadar para guae 21 arrendatario utilice umra 0 mas rentaz 9 sus
yopios fondos hasta determinads cantidad seqin 1o estipulen, pars

ejorar la wivienda. Zata dizposicidn 25 upa forma flaexible vy

<t

demds Jjusta para las partes, porque el arrgndatarie mejora &l

mbignte donde habita v el arrendadar oar su partz, s& beneficia




AT

con estas mejoras, ya que de uwna u otra forma puede incrementar
valor de la vivienda, lo cual se deja claro que no  motis

incremento para aquel en el pago de la renta.

En las Disposicicnes Especiales relativas al algquiler de rasas,
observa que éstas e@stdn mas orientadas a estipular las obligacione
del arrendatario o inguilino, déndole sequridad al arrendador,
excepcidén de la cbligacidn de éste daltime de otorgar una vivienc

en condicicnes de habitabilidad.

I En 1a Ley de Inguilinate (Dto. 1468 del Congreso de 1la

Repiblical,

La Ley de Inquilinato como Ley Especial que regula el arrendamient
de bienss inmuebles wrbanos, complementa las disposicions
contenidas en el Cédigo Civil en la materia que neos  ocupa
recogiends ciertos derechos a favor del inquilina, los gue véramo
en este espacic, siguiendo la metodologia utiliéada en el present

Capitulo.

En su primera articule, esta tey declara de utilidad pﬁblica y d
interés social el arrendamiento de toda clase de vivienda. Sa pon
de manifiesto el convencimiente gubernamental de la problematic
nacional en materia de arrendamisnto de vivienda, al declarar e
esta ley especial el arrendamiento como de utilidad pablica |

interés social, ya gue busca el bien coman para los individuos guu

44



emponen el Estado, con un sentido de proteger & las mayorias qu
mrouna u otra forma no poseen vivienda propia y utilizan la figura

lel arrendamients para darle un tecko a la familia,

‘stablece esta misma Ley de Inguilinate, la irrenunciabilidad de
¢s beneficios gque esa Ley otorga a los arrendatarics Yy por 1o
anto carecen de validez las estipulaciones que se consignen en log
ontratos gque contradigan dichos beneficics. Cuando se habla que
=5 beneficics son irrenunciables, es porque su renuncia afecta 1
nterés pablico o perjudica & un tercerc. Esta disposicidn de la
rrenunciabilidad de los beneficios, fno es una manifestacidn
nfatica « tajante, es una facultad gue se le otorga al inquilino,
2 gue si se da el cass que renuncie a log beneficios, ns perjudica
1 interes pablico, dnicvamente a un tercero, su familia, no
bstante ellae, puede proceder como una facultad. Lo importante de
sto, 5 que =i una clausula del contrato es contraria o perjudica
igan beneficio del arrendatario, éste dltimo tisne la facultad de

Jercitar su derecho y las mismas quedarian sin efecto.

nire 155 beneficios que esta ley reconace al arrendataria,
rtendiéndose en este casoa, beneficio come un dereche gue le
srresponde al inquiline y que la misma ley le da, encontramos uno
1e reviste caracteristicas especiales, tanto por su concepto coma
ar el alzance que se le pretende dar, claro gue con ciertas
aficiencias. Nos referimos entonces, al derecho de cbtener rebaja

1 las rentas, promoviendo las diligencias correspondientes, Esta
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=13 una medida lagal Y equitativa que puede chbteners
conciliator iamente ante juez competente o por resalucién Judicia
mediante el resultado de un avalias o reavalioc que se le efectie

la vivienda, é&stas se haran por expertos nombrados par  amba

partes,

El espiritu de esta disposicidn legal es excepcional, porgu
existen pocas regulaciones en este campe gue nos LHoupa, qu
verdaderamente evita unc de los prablemas mayores de los contrato
de arrendamiento, come lo es el desmedido y alto costo que result
el page del alquiler o renta mensual. Pero se considera que 1o
parametros en gue se basa para aplicar la renta son inadecuados
obscletos, ya que las tablas de valuacicnes estdn fuera de 1o
valores gque actualmente tienen las viviendas. Al establecerse 1:
obligatoriedad que los contratos de arrendamientc de vivienda deber
hacerse por escrito, es una seqguridad juridiea que s& le otorga al
inquilino, aseguréndocle a éste que las condiciones alli pactadas,

le seran respetadas durante la vigencia del contrato.

La diseriminacidn a familias con nifos, per raza, credo politice,
condicidn social y nacionalidad, es una regulacidn prohibitiva de
la ley, acorde a los principios constitucicnales de proteccidn a ls
persona ¥y la libertad & igualdad de los seres humanos, por 1o gus
cualquier familia, cualquier persona dentro  del territoric
nacicnal, tieme el derecheo al gore de wna vivienda mediante el

arrendamienta.
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ntre otros beneficios, esta el de noe ser obligado por el locads

desacupar la vivienda si no existe una resolucidn judicial
manada por  tribunal competente, y en consecuencia no podra
uspender los servicios basicos de agua y luz, de los servicios
dicionales, tales como remover piscs, techos, desagues, puertas,

entanas, et:.

n rasumen, podemos deciv que tanta el Cédigeo Tivii, asi como la
gy de Inquilinats, contienen una serie de preceptos legales que
rategen al arrendatario, o sea, que, no se puede regar el hecho
ue los legisladores han emitido una serie de disposicicnes legales
endientes a beneficiar a los arrendatarias, otargando derechas con

entido o principios de equidad y Jjusticia.

47
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CAPITULD IV

Aot ACu N

DE COMO SE COARTAN L0OS DERECHOS DEL ARRENDATARIO
1. Consideraciones Benerales

Guillermo Cabanellas define el términe coartar como "restringir
libertad o limitar los derechos; ¥a sea por abusc o delite, vap
imponerlo excepciconales circunstancias”. i, Entonces verem
en este capditule, de qué forma nuestra legislacion civil limita
afecta los derechos del arrendatario o inguilino, asi comc en
practica cémo se restringen o limitan estos derechos por parte di

lecador o arrendador.
2. En el Caédigo Civil (Decreto-Ley 106D

De acuerdo al ardlisis de ests ley, se ha establecidc gue en s
Cédige Tivil no se profundiza en materia de arrendamienta <
vivienda, per lo tanto, deja lagunas para su manejo, tales coma 1
relacisnade con la regulacid4n de incrementos ge renta, presions
para la desocupaciédn, reéparacicnes de la vivienda, etc., sinc qu
inicamente dicta las normas generales Y algunas disposiciaone

especiales relativas al arrendamiento o alguiler de viviendas.

1®Cabanellas, Suillerma. "Diccionario Enciclopédico d
Derechc Usual®. TJome I, i4 Edicién. Editarial Heliasta
Argentina. Fag. 177.
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tro de este Codigo, queremos seralar gue unco de las puntos qu
mtiene y que mas se cuesticna, es lo establecids en el segqundo
brrafo del articulo 1897, gue se refiere a la condicidn de
“tregar la coasa, =vivienda o casa en nuestra estudico— si se ha
stablecida contractualmente el cumplimiento de pagar la renta

wicipada o prestar garantia.

;s frecuente y bien sabide por los notarios gue cartulan coantratos
¢ arrendamients de vivienda, que los locadores exigen 21 pago del
"imer mes de renta en forma anticipada y en relacidn a 1a garantia
iemas de los fiadores, el depdsito en dinero que corresponde a una

wntidad igual a un mes de renta.

1servames entonces, la carga financiera que tiene que soportar la
rsona para poder alguilar una vivienda, lisitando en muchos cascos
dereche de poder obtener una vivienda para resguardo de él y su

wmilia.

En la Ley de Inguilinato (Decretc 1468 del Congreso)
jui gueremas hacer #nfasis en 1o que respecta a la renta. Sabemos
12 la renta es ia suma que s& paga en diner<e a cambio del use de
| vivienda; ésta se convierte en la carga financiera mds fuerte

1e debe soportar el inquiling durante la vigencia del contrato.

espiritu de la Ley de Irquilinatoc, se basa en una Jjusta
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proteccidn a los arrendatarios, principalmertes en 1o cue se refiq

& la ranta; 2k ac o a 2sks principgle s odesarrslla la Lay,.
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SLAmeEn

mant =Ny e md D

de alguilers:z d2 vivignda,

alguiler que conforme Loz canirabtos poarcib locadores el L

noy Lambre de

zntoncas con 8l antarior  articale,  a kablar o

zxpivity y toda norma sroteccionis

carece de validez, cuando en 2l @misan conbaxta lagsl se altara

continuidad vy se disminuyen sus efectos, como Bn o1 cose de |

articulos 7, B vy 3, rvespectivamente, 1lae cuales wa  habhlam o
incramenta de rents y libertad de contratacidnm para fijar 1,

misSmas.

£l Desrets 57-87 del Congreso de la Repiblica congela L.

alguileres de vivienda como wna medida anti-inflaciornaria, o

sagun los abdetive =0 osu dpoca, oor 1o

emits el Decreta 23-32, 2on 2l mizmo sistemas do ragular las rentas

de congelar y liberar, £sto se Jewwestra con Lo estan

Aarticuls 1o, gus declara nulo e

aumento  de o rentas oy alguilsrss de

o, sonagselandd los alouileves,




mtrario a eilo, el articalo Sa., del mismo Decreto

svhas de tnuebless gara

B8 I T v an

igencia del Decreto en

voambos Cazmos, hay una protecoidn de unma Tesha para yoouna

sproteccidn d2 una fecha para adelants, Es alli la corntradicoi te
: las leyes, pretendemos antandsy gque 1a intencidn del leqizlador

i la de fomantar la inversidn en viviendsa, v 282, s{ 83 correcto,

m

chablenente no la forma, va gue 2s noteriamente dessquilibrada
pdusta con las jivenes genaraczicnes de familias que ll2guen a
ncesitar viviends an alguiler. Lo juste del casc es lsgislar a
wito gue los incremsntoz de las rentas sean gradual @z sn bass al

ste de la vida Jinmgresos—sqrs ihesta alcanzar un valor maxima

- orentas fljade por autoridad competente. Can msta férmul s
rziderames 32 beneficiaria al inguiline guien ne se wveris
vindicado, v se s2stimularia paor ofro lado la inversisn privada
va la construccidn de vivienda.,

Jamoss nuestya A, @B Bl pazo o 1os servicice

Ficos de agul Suands corrssponde el pago sl
sadar, asta esdida puede proveelar seri1os 3203 A 1a figues dal
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rendamienta ceando se atilizs 1s insolvencia gn el pago de dis
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darse y dejar al arrendabaris 210 2stoz s@ry 10 Leas,

e establecis gues 0 la <ciudad de Soban, 3lta  Verapan,

sretaria Bersral o Planificasidn Erandimica del ares (SEGEFLR

vy la Oficing e Estadistica, no dwentan con informacidn relacicons
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n oalguiler para vivisng

al ndmero de caszas ¥

stema d= mueztrec, C=1= S TR

mn
-
I

For  io antericr, mediants

de 150 entre casaz y apartament

sskbablacer wun dabto aprozlda

11}

dadeos en alguiler para viviendsa, de los cuales =1 304U de inguilar

> arrendatarios se 2Rousstd, v Tuya rasultado se reprasants

grafic y s& hace un andlisis del mismo.



RELACION NUMERO DE CASAS O LOCALES DE HARITACION }i
FORMALES £ INFORMALES, COMN EL NUMERD DE CASAS O LOCALES \

DESTINADOS A HARITACION EN ARRENDAMIENTO

_ . Casaz an Arrendam.
3 de Habitacion : = 1.24%
98,78 %

Esta grafica demuestra gque del total de viviendas que existen
para Nablitar (18,6473, sdle el 1.39Y% se sncusntran disponibles
pera al alguiler. Ezto demuestra la dificil situacidn que
prevatade an la poblacidn que necesits el alguiler, ya ques al
no encontrar viviendas para arvendamiontc, ha gener ado  un

hacinamisnte de personas 2n viviendas de familiares, coms se

e
-
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indica en el capitulae ID 492 wsta tes=iz; otra smedids ha si
la migrazidm o 1ot musisipios més cercancs & oobdn,  También i
se ha observads wun liww ﬂrec1£1enhn = da consicodncidn de
wviviendas vy apartamentos cor desting 2l sarrandamients, poaeo

debido & 50 peaners moy reducids no 22 oan deata capresantativn

para efaectos de eskes sshbudia.

Grafica No. I

RELACION ENTRE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

ESCRITOS ¥ VERBALES

Contrato Escrito
30%

Contrato Verbal
70 %



iorn &l argyculo Imnquilinato,
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cnnstar por ssaeibo

los  arrzndantas

equivalasnte a un

Laos inguil ing
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suistos a gue e

modifiguen laos

urnilatersl,

aestableac1dos

considerands los mds comunes 21 plazo y la renta,




Grafica Mo, =

RELACION EN LOS INCREMENTOS DE LA RENTA EN LOS

CONTRATOS VERBALES

Menos 12 mésea
55 %

Despuds de 12 mesas
45%

Este date viene a demostrar lo diche en el dltimes parrafo de
la garafica anterior. El S5% de la poblacién tiene incrementos
en la renta en menos de 12 meses, por lo tanto, el inguilinc
gueda sujeto a candicicnes desfavaorables Yy perjudiciales, la
primerc porgue se reduce la temporalidad de les incrementos,
o osea, que astos se efectdan en menos de 17 meces ¥y lo

segunde, puestoc  gque afecta la eccnomia  familiar del



arrendatario, Aunaue sg observa un buen parcentaje de 14
pablacidn encusstada (4541, gus tiene un imcramento despuse d \‘,
12 meses de la reliacidn, &sto no incide en la necesidad de
pvoteggr a aguellosz inguilinoz: pars aque las condiciones
tantractuales en los arrendamientos de vivienda sSean mas
Justas.

afica No., 4

RELACION EN LOS INCREMENTQOS DE LA RENTA

EN LDS CONTRATOS ESCRITOS

33 do 12 meses
G5 %

Menas de 12 meses
B %




Fartiends del criteric legal, gue las rentas se fijan [s Lalid

las partes la libre contratazién, esto nos hace reflevwionar y

concluir que &l @ristic an contrato escrito, 1as par

54
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& wn conienss an laz condiciones contractuales, vy

supuests, estasz tiensn que rezponder 2l dinter

cada una ds

ellas. La mayor parts d2 1oz contrabos

tienen
sigencia de un  afo, y en eéstog sg eshablece gue la rentsa

tandra la misma vigensia gue los contrataos, v en o

2l incrementa 22 negooia con un nuevs contrato.

Lo acotads antericrmente, se demuestra =~ la grafica, ya que

ge la poblaczidn que cuerta -orn contrabo gnorito, =1 95K tiene
increment2s en ia renta despuéds de 17 mases, Lo cual indicas la

importancia v la& protecciden que ctorgan &l inguiline los

contratos de arrendamients de vivienda en forma eacrita.
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Gréfica Moo S

RELACION EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

CON DEFOSITO EN DINERO Y SIN DEFOSITO

Depdsito an dinero
58%

Sin depédsito
42 %

El depidsita en los contratos de arrendamients de vivienda, se
utiliza como garantia para cubrir cualguisr dafo, detericre o
mencscabo que sufra la vivienda, -asi como c“ualquier renta o
s2rvicio no cancelados en su cpertunidad. Con esta axIusa, se
observa en la grafica el crecimienta que tiene este tipo de
darantia exigida por el arrendante, No séla el depdsito se

cenvierte en un gasto mas en detrimento de la ecofomia del

=)
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arrendstaric, sino gue en doble garantia, cuando el arrendant
enlge tambien como garantisa la fianza, encontrandose e

ipguiline en desventada en la relacidn comtractual.

Grafica No. &

RELACTION ENTRE LA POBLACION QUE CONDCE Y DESCONOCE

LOS DERECHOS QUE LE OTORGA LA LEGISLACION CIVIL

Desconoce derechos
70%
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civdad de Coban, es el desconacimients de sus derechos. De
esto consideramos que devienen las mayores injusticias en los
contratos de arrendamients de vivienda, tales como 21 manejo
de la wvigencia, pago de rentas, garantias, etc., donde los
arrendantes obtienen grandes beneficicos en mencscabe de los
derecéqe gue la Ley is asiste « ios arrendatarios, y aunado a
ello, la ipeficacia que existe para tener un control a este
tipo de contratos, 1o cwal justifica la oficina de arientacidn

del arrendamiento de vivienda para que exista una verdadera

equidad en estoas contratos.
ta Na. 7
RELACION AL PAGO DE LOS5 COSTOS DE REPARACIONES

Rep.a/c Arrendatario
53 %

Rep.a/c Arrendante
47%
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Agui el cuesticnaric se orientd a establecer el alcance que
q q

da a las reparaciocnes locativas, pero el resultadoe  es
sorprendente al observarse la extensidn gue tiene este tipao de
repAaraciongs, ya qQue por costumbrz del lugar, en nuestrg Caso
la ciudasd de Soban, &sta abarca reparacionez de drenajes,
tuberias de agua, éiltracimnea de agua en tachos y tarrvazas.
ouertas, conductores de instalaciones élé:tricas ¥y pintura.
Esto s= debe, a nuestro juicio, a la pmcé.consistencia del
articulao 1310 del Céddige CTivil, donde deja abierta la puerta

a estas situacicnes.
Grafica No., ©

FELACION ENTRE LA FDBELACION QUE SUFRE FRESIONES FARA

DESOCUFAR LA VIVIENDA
Sufre presionas
B 43%

Mo sufre presiones
: 57 % .
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l.a amenaza de desocupacidn es la presian psicoldgica que

" -(_;, 1 5

daf> hace al arrendatario, creands un clima de imestabilida
al arrendamients. No ochstante que este tipo de accidn, viola
narmas praohibitivas de la lay, la gréfica demuestra que un 43%
de la poblacidn la sufre, sin existir un mecanismo eficiente
para cﬁntrarrestar' este tipo de situaciones, Entre los
mecanismos que utiliza el arrendador, encontramos que el mas
comin ¥y frecusnts, es el incrementas excesivo en la renta, que

en muchas de los casos el arrendataric no estd en capacidad

econdmica para afrontarlo.
ca No. 3

RELACION ENTRE EL PAGO DE ALBUILER EN FORMA ANTICIPADA

Y VENCIMIENTO DEI. MES

Antlclpado
73 %
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E} articulo 1903 del Cidige Civil, establece la obligacidén d
arreﬁdatario a pagar la renta en los plagos convenides. Se‘
establecid que el 73% de 1a poblacidn encuestada paga la renta
en forma anticipada, por 1o gue se estima que esta modal idad
se ha convertide en regla general, encontrdndose la misma
apegada en ley segmh el articula en mencidng el.prcblema que
se deriva de esta forma de pago, e% al inicic de la relacidn
contractual, cuands ademds del primer page de alquiler, se
exige como garantia el depédsito en dinero. Este mecanismo de
pagm, s2 considera que es una desventaja para luos
arrendatarios y beneficia al arrendador ya que estd recibiendo
una cantidad de dinero fijada por @1, pudiendo disponsr de
ella desde el momenta en gue la recibe, con la obligacidén de

su devolucidn al final del contrato respectivo.

Finalmente podemos decir, gue el Cédige Civil en materia de
arrendamiento de wvivienda, y la Ley de Inguilinatao, contienen
algunas digposiciones gue limitan leas derecheos del arrendatarino,
pers estas con una orientacidn adecuada, pueden lograr mejores
condiciaones en los cantratos respectivos, y que las desventajas gque
se aobservan 2n las araficas, pueden ger.minimizadas a tal arado gue
tas condiciones del arrendamiento cumplan con log principics de

equidad para ambas partes.
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CLUSIONES

£l contrato de arrendamients 85 wna figura Juridica revestida
de elementos personales, reales y formales, aque desde sus
antécedéntas en el Derecho Romano ha sido utilizado com2 una
de las formas de existencia. dentro de las relaciones

econdmico-gsociales de los seres humanos.

La legislacidn civil guatemalteca otorga Derechos y Beneficios
a favor del arrendataris, pero noe existen mecanismos efectivos
que regulen y controlen que éstos se cumplan y satisfagan el
espiritu y objetivos de la Institucidén del Arrendamiento de

Vivienda.

Nuestra legislacidén <civil, ha vegulade desde 1877 los
cantratos de arrendamiento, habiendo sufrido varias
modificaciones en su contenido, tratande de encontrar un
equilibrico entre la oferta y la demanda, asi también de

fomentar la inversidn de capital privado en vivienda.

El alza del valor de la tierra y alto coste de los materiales
de construccidn qemera en gran parte la preblematica
habitacional gque vive el pais, =2n consecuencia, la poblacidn
que demanda vivienda se obliga a utilizar la institucidn

juridica del arrendamiento.

€3




10,

disponibles para arrendar es insuficiente debido al crecient

aumenta de la poblacidn, provocando hacinamients en viviendas

==

de familiares.

Existe un usc frecuente y significative de los contratos

verbales de arrendamiento de vivienda.

Existe dentro de la poblacién gue utiliza el contratce de
arrendamiento de vivienda un descomnocimients sobre los

Derechos y Beneficios que la Ley le otorga como arrendatario.

La garantia del depdsito en diners se ha convertido en una
carga financiera para el arrendatariac, cuande se establece

cantractualmente ésta y 81 pagno anticipado de la renta,

La liberacifn de las rentas come medida para faomentar 1la
inversidn de capital privads, como principio econdmice puede
ser funcicnal, pero en su aplicacidén, la medida no favorece a
las capas medias y bajas derla poblacidn, ya que las rentas o
alquileres sufren alzas desmedidas que afectan la economia

familiar.

La extensidn que se le otorga a las reparacicones locativas

basadas en las costumbres del lugar, es contraria a los

principics de una Jjusta proteccidn al arrendatario.

(=13
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RECOMENDACIONES

1. La ¢creacidén de una Oficina de Orientacién y contrel en los
Arrendamientos de Vivienda, gue cumpla principalmente con los

objetivos siguientes:
1.1. Asesarar al arrendatario, para gque éste taenga
conccimienta de los Derechos y Obligaciones gue la Ley

establece.

Constituirse como un ente conciliatorico a fin de

e
.
h
.

encontrar soluciones satisfactorias para las partes
(arrendante—arrendatarial) cuando una de éstas incumpla
con las obligaciones que le exige la Ley ¥y los contratos

respectivos.

1,3, Llevar datos estadisticos sobre las viviendas en

arrendamiento,

Esta institucidn tiene que ser creada por medic de Decreto
Legislativa, storgandole personalidad juridica, con capacidad
en la toma de decisisnes, independencia de <cualguier
ministerin o secretaria estatal, evitando toda clase de

buroccracia.

2 reformar el Decrete 35-92 del Congreso de la Repoblica,

ampliands el articulo 35, referente a la liberacidn del

&8



congelamiento de alquileres. Dicha ampliacién consiste que a
~ada vencimiento de contrato, si se paztare un incremento e

la renta, ésta se graduard de acuerdo a las posibilidades
econdmicas del arrendatario, hasta alcanzar su maximo dentro
de los primercs ocho meses de vigencia, de esta forma se evita

la desestimulacidén del inversionista.

rRefarmar el Decreta Na. 1468 del Congresa de la Repiblica (Ley
de Inquilinato) para normar las garantias que pueda exigir el
arrendante, especificando cada una de ellas, recomendando la
del depésito en dinero y la fianza, gue son las que se
utilizan con mayor frecuencia y gue una sea excluyente de la
otra. Cuand% se trate de depdsito en dinero, que éste no saa

supericor al S0% del valor de la renta mensual.

Derogar el articulo 1910 del Cédigo Civil, la disposicion de
entender por reparaciones locativas las que segun la costumbre

del lugar son a cargo del arrendatario.

fue las institucicnes estatales encargadas de solucionar el
problema hébitacianal y fomentar la construscidn de vivienda,
tales come el Viceministerio de la Vivienda, &)1 Ffonde
Guatemalteco de la Vivienda -FOGUAVI- y el Institute de
Famento de Hipotecas Aseguradas —-FHA-, anfoquen sus programas

y proyectos a los departamentos del inte-iar de la Repablica.

&9
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