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Respetuosamente me dirijo a usted, de la manera mas atenta, con el objeto
de emitir dictamen sobre la tesis del bachiller Edgar Antonio Lau Pefia, segn
resolucién de fecha diecisiete de octubre del afio dos mil ocho, de su trabajo de
tesis intitulado: “ANALISIS JURIDICO DEL USO DE LA TARJETA DE
HABITABILIDAD EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO REGULADO EN EL
CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106”. Después de la asesoria encomendada,
dictamino:

1. El contenido cientifico y técnico de la tesis es el adecuado y para su
obtencién, el sustentante emple6é la doctrina y legislacién adecuada,
redactandola correctamente y utilizando un lenguaje apropiado y ademas
desarrolldo de manera sucesiva; los distintos pasos del proceso de
investigacion. '

2. Los métodos de investigacion empleados, fueron los siguientes: analitico,
con el que se sefialé la importancia del derecho civil; el sintético, dio a
conocer los contratos; el inductivo, sefialo el contrato de arrendamiento; y
el deductivo dio a conocer su regulacién legal. Las técnicas de
investigacién utilizadas fueron: fichas bibliogréficas y documental, con las
cuales se recolect6 la informacion actual y suficiente.

3. La redaccion empleada es la correcta y se ajusta perfectamente al
desarrollo de la tesis. La hipotesis comprobé la importancia de que se
utilice la tarjeta de habitabilidad en el contrato de arrendamiento.
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4, El contenido técnico y cientifico de la tesis, sefiala con datos actuales la
problematica actual. Los objetivos se determinaron y establecieron lo
esencial del derecho de habitacion.

5. La tesis contribuye de manera cientifica a la sociedad guatemalteca y es
de util consulta para profesionales y para estudiantes, y en la misma el
ponente sefiala un amplio contenido que se relaciona con el contrato de
arrendamiento; que regula la legislacion civil de Guatemala.

6. Las conclusiones y recomendaciones fueron redactadas de manera sencilla
y constituyen supuestos certeros que definen los derechos v obligaciones
del arrendador y arrendatario.

7. La bibliografia utilizada es la adecuada y de actualidad. Al sustentante le
sugeri diversas enmiendas a su introduccién, citas bibliograficas y
capitulos; encontrandose conforme en llevar a cabo las modificaciones
sugeridas.

La tesis desarrollada por el sustentante cumple efectivamente con los
requisitos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboraciéon de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Publico, por lo que emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con
el tramite respectivo, para evaluarse posteriormrerte por-el Tribunal Examinador
en el Examen Publico de Tesis, preyio a-optar al graddy académico de Licenciado
en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribob A “usted;-atenta ente.

,,0

Licda. ”"" ogna hz
. Asesora de.Te31s
Ave. Elena “C” 15-65 zona 1
Tels: 22515482-58991000
Colegiada 5957




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS
DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Edificio 8-7, Ciudad Universitaria
Guatemala, C. A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS
Y SOCIALES. Guatemala, dieciséis de marzo de dos mil once.

Atentamente pase al (a la) LICENCIADO (A) GAMALIEL SANTOS LUNA, en
sustitucion del (de la) revisor (a) propuesto (a) con anterioridad LICENCIADO
(A) LUIS ALFONSO AGUIRRE MEJIA para que proceda a revisar el trabajo de
tesis del (de la) estudiante EDGAR ANTONIO LAU PENA, intitulado “ANALISIS
JURIDICO DEL USO DE LA TARJETA DE HABITABILIDAD EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO REGULADO EN EL CODIGO CIVIL,
DECRETO LEY 106",

Me permito hacer de su conocimiento gue esta facultado (a) para recomendar
al (a la) estudiante, si asi lo estima conveniente la modificacion del bosquejo
preliminar de temas y de las fuentes de consulta originalmente contempladas,
asimismo, el titulo del punto de tesis propuesto. En el dictamen
correspondiente debe hacer constar el contenido del Articulo 32 del Normativo
para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y
del Examen General Publico.
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Le doy a conocer que procedi a la revision de tesis del bachiller Edgar Antonio Lau Pefia,

en base al nombramiento recaido en mi persona de fecha dieciséis de marzo del afio dos mil
once; intitulada: “ANALISIS JURIDICO DEL USO DE LA TARJETA DE
HABITABILIDAD EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO REGULADO EN EL
CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106”. Después de la revision prestada, hago de su

conocimiento:

1)

2)

3)

En relacién al contenido cientifico y técnico de la tesis, la misma es de importancia
debido a que analiza y estudia juridicamente el contrato de arrendamiento y la utilizacion

de la tarjeta de habitabilidad en la legislacion civil guatemalteca.

Al desarrollar la tesis se utilizaron los métodos y las tecnicas de investigacion adecuados.
Los métodos utilizados fueron: analitico, el cual dio a conocer la importancia del
contrato de arrendamiento; el sintético, estableci6 sus consecuencias legales; el
inductivo, dio a conocer sus caracteristicas; y el deductivo, indic6 el uso de la tarjeta de
habitabilidad. El procedimiento para la elaboracién de la misma, abarcé las técnicas de

fichas bibliograficas y la documental.

En cuanto a la redaccién de la tesis, se llevb a cabo empleando un lenguaje apropiado.
Los objetivos sefialaron las caracteristicas y consecuencias legales de la utilizacion de la

tarjeta de habitabilidad.

7°. avenida 15-13 zona 1 tercer nivel oficina 35 Edificio Ejecutivo
Tel: 57084340
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4)

5)

6)

La contribucion cientifica del trabajo llevado a cabo por el sustentante es fundamental
para Guatemala, debido a que analiza juridicamente lo necesario de la existencia de
normas de higiene y seguridad en el contrato de arrendamiento.

Las conclusiones y recomendaciones de la tesis, tienen congruencia con los capitulos
desarrollados. Personalmente me encargue de guiarlo durante las etapas respectivas al
proceso de investigacion, empleando los meétodos apropiados, que permitieron la
comprobacion de la hipotesis formulada; relativa a sefialar la importancia de la tarjeta de

habitabilidad.

Se utiliz6 la bibliograﬁa adecuada y la misma tiene relacién con el trabajo de tesis y con el
contenido de los capitulos desarrollados.

La tesis retne los requisitos legales del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de

Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Piblico, motivo por
el cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite respectivo,
para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis,
previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente.

Abogado y Notario
Colegiado 6,522
Revisor de Tesis

7°. avenida 15-13 zona 1 tercer nivel oficina 35 Edificio Ejecutivo
Tel: 57084340
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, veintitrés de agosto del afio dos mil once.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la Impresién del trabajo de Tesis del
(de la) estudiante EDGAR ANTONIO LAU PENA, Titulado ANALISIS JURIDICO DEL
USO DE LA TARJETA DE HABITABILIDAD EN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO REGULADO EN EL CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106.
Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para la elaboracion de Tesis de Licenciatura en

Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.-
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Silvia Mariana, Byron Antonio y Diego Samuel Lau
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El tema de la tesis, fue seleccionado debido a que es fundamental el analisis jun(tffcq de? 2‘
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la utilizacién de la tarjeta de habitabilidad en el contrato de arrendamiento que regula la
legislacion civil guatemalteca; para asegurar las debidas condiciones de salubridad e

higiene que deben existir en el bien inmueble.

Es necesaria la existencia y aplicacién de normas de higiene que consten en una tarjeta
de habitabilidad tal y como se encuentra regulado en la legislacién civil y su obtencién

debe ser rapida y eficaz y bajo la debida seguridad juridica.

Los objetivos de la tesis, dieron a conocer que no puede darse en arrendamiento una
casa, habitacién o local, sin que relna las condiciones de higiene y salubridad que

exige el Caodigo respectivo.

La hipotesis formulada, se comprobé al sefalar que el propietario o arrendador debe
obtener una tarjeta de habitabilidad del inmueble, expedida por el funcionario

competente; para que el contrato pueda otorgarse.

Se emplearon los siguientes métodos de investigacién: analitico, con el que se sefal6 la
importancia de la salud e higiene; el sintético, dio a conocer sus caracteristicas; el
inductivo, establecié lo esencial de la tarieta de habitabilidad y el deductivo, indicé su

inaplicabilidad.
(i)



Las técnicas utilizadas, durante el desarrollo de la tesis fueron: documentaii jichas

L3
bibliogréaficas, y con ellas se recolecté la informaciéon doctrinaria y |und1§ﬁ#d_e umﬁ" y
L 2%?

- ——— s

) Z ~
para su elaboracion. BN IS

La tesis fue desarrollada en cuatro capitulos: el primero, es referente a la salud e
higiene, al sector salud, a la organizacién y funciones del Ministerio de Salud, acciones
de promocion de salud, instalaciones sanitarias méviles y el derecho al ambiente como
derecho humano; el segundo, sefiala el contrato, conceptualizacién, resefa histérica,
elementos, requisitos, elementos accidentales, formacién del contrato, etapa
precontractual, formas de los contratos, efectos, garantia, interpretacion, ineficacia,
responsabilidad contractual, clasificaciébn y saneamiento por vicios ocultos; el tercero,
indica el arrendamiento, concepto, partes contractuales, elementos esenciales,
elementos de validez, clasificacidén, especies, obligaciones y derechos del arrendador,
obligaciones y derechos del arrendatario y mejoras; el cuarto, analiza la utilizacién de la
tarjeta de habitabilidad en el contrato de arrendamiento en la legislaciéon civil

guatemalteca.

La tesis, constituye un aporte cientifico para la sociedad guatemalteca, debido a que
con la misma se sefiala que la salud ha sido reconocida, tanto en el ambito nacional
como también internacional como un derecho humano, propio de la dignidad humana
de manera tal que el bienestar fisico, mental y social que pueda alcanzar el ser
humano; constituye un derecho que el Estado guatemalteco se encuentra bajo la

obligacién de asegurar.

(i)



CAPITULO |

1. Salud e higiene

“Los habitantes de la Repulblica guatemalteca, tienen el derecho a la promocion,
prevencién, recuperacién y rehabilitacion de su salud e higiene; sin la existencia de

discriminacién alguna”.’

Existen cuatro determinantes generales influyentes de la salud e higiene, siendo las
mismas: la biologia humana, el ambiente, la forma de vida; y la organizaciéon del

cuidado de la salud.
1.1. Salud

La salud, es principalmente una medida de la capacidad de cada persona de hacer o
convertirse en lo que quiere ser. Consiste, en el equilibrio dinamico de los factores de

riesgo entre el medio y ciertos parametros.

“Salud es el estado de completo bienestar fisico, mental y social, y no solamente la
ausencia de infecciones o enfermedades ligeras, fuertes o graves. Es el nivel de
eficacia funcional o metabdlica de un organismo, tanto a nivel micro como en el macro

social”.?

; Nogueira Alcald, Humberto. El derecho a la vida y salud, pag. 35.
Ibid.
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poblaciones y la participacion social, a nivel individual y colectivo, a fin de procurar a los

habitantes del pais el mas completo bienestar fisico, mental y social”.

Del Articulo citado, se determina que el concepto de salud abarca el estado
biopsicosocial, asi como los aspectos que un individuo desempefia. La misma, se mide
por el shock que una persona puede recibir sin comprometer su sistema de vida. Asi, el
sistema de vida se convierte en criterio de salud, debido a que una persona sana es

aquella que puede vivir sus suenos no confesados plenamente.

El Articulo tres del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Responsabilidad de los ciudadanos. Todos los habitantes de la
Republica estan obligados a velar, mejorar y conservar su salud personal, familiar y
comunitaria, asi como las condiciones de salubridad del medio en que viven y

desarrollan sus actividades”.

Es de importancia, la determinacion de que los ciudadanos guatemaltecos tienen el
deber de mejorar, conservar y velar por la salud de sus familias, asi como también por
cumplir con mantener el medio en el que habitan de forma salubre; para el correcto

desempenfio de sus actividades.
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E! Articulo cuatro del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Obligacion del Estado. EI Estado, en cumplimiento de su
obligaciéon de velar por la salud de los habitantes y manteniendo los principios de
equidad, solidaridad y subsidiaridad, desarrollara a través de] Ministerio de Salud
Publica y Asistencia Social y en coordinacién con las instituciones estatales, entidades
privadas, acciones de promocion, prevencidn, recuperacion y rehabilitacion de la salud,
asi como las complementarias pertinentes, a fin de procurar a los guatemaltecos el mas

completo bienestar fisico, mental y social.

Con esta finalidad, el Estado, a través del Ministerio de Salud Pulblica y demas
instituciones publicas, velara porque se garantice la prestacion del servicio de salud a

toda persona guatemalteca, en forma gratuita®.

El Estado de Guatemala, tiene el deber de cumplir con los principios de subsidiaridad,
solidaridad y equidad, para asi promover y garantizar la debida prestacion de servicios

de salud.

El Articulo cinco del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala regula: “Participacion de la comunidad. El Estado garantizara el derecho de

3 Ibid, pag. 39.
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respecta a la planificacioén, organizacion, control y fiscalizacién social’.

Es fundamental, que exista garantia por parte del Estado guatemalteco en lo
relacionado con la participacion ciudadana, y ello se alcanza mediante la planificacién,

fiscalizacion y control social.

El Articulo seis del Codigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Informacién sobre salud y servicios. Todos los habitantes tienen,
en relacién con su salud, derecho al respeto a su persona, dignidad humana e intimidad,
secreto profesional y a ser informados en términos comprensibles sobre los riesgos
relacionados con la pérdida de la salud y la enfermedad y los servicios a los cuales

tienen derecho’.

Entre los factores que influyen en la salud, se encuentran los siguientes:

- Biologia humana: consiste en el estudio de la vida del ser humano, o la
informacién genética que cada individuo trae en sus genes; y puede proteger o

favorecer la aparicion de enfermedades.

- Ambiente: son todos aquellos factores, provenientes del exterior y sobre los

cuales el ser humano no tiene control.
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- Ambiente domeéstico: consiste en todos aquelios factores, que’ pmylenen ﬁé],
exterior y sobre los cuales el ser humano si tiene control. Los productos
quimicos domésticos, alteran de forma grave el ambiente doméstico y pasan a
las personas mediante los alimentos, los cuales contaminan de forma facil;

debido a encontrarse almacenados en los mismos habitaculos durante

determinados periodos de tiempo.

- Forma de vida: se tiene que mantener una buena dieta equilibrada, con todo

tipo de nutrientes.

- Organizacién del cuidado de la salud: consiste en la cantidad, calidad y arreglo

en la provisién de cuidados de la salud.

Es esencial, que la ciudadania guatemalteca cuente con la suficiente informacién en
cuanto a su salud y los servicios con los cuales debe contar; para la efectiva prevencién

de enfermedades.

El Articulo siete del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Ley de observancia general. El presente Codigo es ley de
observancia general, sin perjuicio de la aplicacion de las normas especiales de
seguridad social. En caso de existir dudas sobre la aplicacion de las leyes sanitarias y
las de seguridad social, debera prevalecer el criterio de aplicacién de la norma que mas

beneficie la salud de la poblacién en general.



Los efectos de la interpretacion de las normas juridicas, sus reglamentos,
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1.2. Sector salud

E! Articulo ocho del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Definicion del sector salud. Se entiende por sector salud al conjunto
de organismos e instituciones publicas centralizadas y descentralizadas, auténomas,
semiautbnomas, municipalidades, instituciones privadas, organizaciones no
gubernamentales y comunitarias, cuya competencia u objeto es la administraciéon de
‘acciones de salud, incluyendo los que se dediquen a la investigacion, la educacién, la
formacién y la capacitacién del recurso humano en material de salud y la educacién en
salud a nivel de la comunidad. Para el efecto de la presente ley, en lo sucesivo se

denominara el sector”.

Es fundamental que las diversas instituciones y organizaciones se encarguen del
analisis de la existencia de una capacitacion y formaciéon del recurso humano en

materia de salud.

El Articulo nueve del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Funciones y responsabilidades del sector. Las instituciones que

conforman el sector tienen las funciones y responsabilidades siguientes:
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El Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social, que en lo sucquyy ﬁr"%‘ﬁ
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propésito de este Cédigo se denominara el Ministerio de Salud, tiene é:dg#éxi Sy
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la rectoria del Sector Salud, entendida esta rectoria como la conduccién,
regulacion, vigilancia, coordinacién y evaluacion de las acciones e instituciones
de salud a nivel nacional. El Ministerio de Salud tendra, asimismo, la funcién de
formular, organizar, dirigir la ejecucion de las politicas, planes, programas y
proyectos para la entrega de servicios de salud a la poblacién. Para cumplir con
las funciones anteriores, el Ministerio de Salud tendra las mas amplias facultades
para ejercer todos los actos y dictar todas las medidas que conforme a las leyes,
reglamentos y demas disposiciones del servicio, competen al ejercicio de su

funcion.

El Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, en lo que respecta a las acciones
de salud que desarrolla dentro del régimen de seguridad social del pais, segln
sus leyes y reglamentos propios. En coordinacién con el Ministerio de Salud en
lo atinente a salud, realizara programas de prevencion y recuperacion de la salud,

incluyendo atencién materno infantil y prevencion y atencion en accidentes.

Las municipalidades, acorde con sus atribuciones en coordinaciéon con las otras
instituciones del sector, participaran en la administracién parcial o total de la
prestacion de programas y de servicios de salud en sus respectivas

jurisdicciones.



Las universidades y otras instituciones formadoras de recursos hum ~s",;.i_,
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promoveran en forma coordinada con los Organismos del Estado e |nst|tuc1 w07
del sector, la investigacion en materia de salud, la formacién y capacitacién de

recursos humanos en los niveles profesionales y técnicos.

Las entidades privadas, organizaciones no gubernamentales, organizaciones
comunitarias y agencias de cooperacion de acuerdo a sus objetivos, participaran
en forma coordinada con las otras instituciones del sector, en la solucién de los
problemas de salud a través de la ejecucion de programas y la prestacién de
servicios, mejoras del ambiente y desarrollo integral de las comunidades, de
acuerdo a las politicas, los reglamentos y normas que para tal fin establezca el

Ministerio de Salud.

Los Colegios Profesionales relacionados con la salud en lo que respecta a la

regulacién del ejercicio profesional”.

Es indispensable, que las diversas instituciones que conforman el sector salud
efectivamente; cumplan con las responsabilidades que determina en Articulo antes

citado.

El Articulo diez del Codigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Coordinacién del sector. El Ministerio de Salud, para cumplir con

sus funciones de coordinaciodn realizara las siguientes acciones:



a. Coordinacién Ministerio de Salud-Instituto Guatemalteco de Seguridad Sociaigs

N

Ministerio de Salud y el Instituto Guatemalteco de Seguridad Social coordinaran™ vas”
sus planes, programas de promocidn, prevencién, recuperacion y rehabilitacion
de la salud, asi como la utilizacién de sus recursos humanos, fisicos y de equipo

con el fin de lograr la ampliacion de cobertura de los servicios de salud, ser

eficientes, eficaces y evitar la duplicidad de servicios, infraestructura y gastos.

b. Coordinacién intra e intersectorial. El Ministerio de Salud, para cumplir con la
funcion de coordinacion dentro del sector y con los otros sectores, suscribira
acuerdos y convenios, tanto a nivel nacional como local, asi como con

organismos internacionales”.

El Ministerio de Salud se encuentra obligado a cumplir con que efectivamente se lieve a
cabo la coordinacién del Ministerio de Salud y del Instituto guatemalteco de Seguridad

Social, asi como también que se realice la coordinacion intra e intersectorial.

La organizacién y administracion de los programas y servicios de prevencion,
rehabilitacién, promocién y recuperacion de la salud, tienen que descentralizarse y
desconcentrarse de conformidad con las necesidades de la poblacién y del proceso de
modernizacion administrativa del sector. Ademas, las instituciones del sector para la
administracion y prestacion de servicios, tienen que establecer las areas de infiuencia
para la atencion de grupos de poblacién coincidentes con los espacios territoriales de

los departamentos y municipios de la Republica.



1.3. Organizacién y funciones del Ministerio de Salud
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La organizacién del Ministerio de Salud se basa en la ley del Organismo Ejecutivo, ?@‘ﬂ%*‘““”

encuentra enmarcada dentro de las estrategias de descentralizacion; desconcentracion

y participacion social.

El reglamento de la misma, se tiene que encargar de definir las funciones especificas
de cada uno de los niveles y la estructura organizativa que corresponda; teniendo que

cumplir con los siguientes propésitos:

- Ejercicio de la rectoria del sector: con la finalidad de mantener los principios de
solidaridad, equidad y subsidiaridad en las acciones de salud; encaminadas a la

poblacién guatemalteca.

b. Favorecimiento del acceso de la poblacion a los servicios publicos de salud: los

cuales, tienen que ser prestados con eficiencia; eficacia y buena calidad.
El Articulo 17 del Coédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Replblica de
Guatemala regula: “Funciones del Ministerio de Salud. El Ministerio de Salud tendra las
funciones siguientes:

a. Ejercer la rectoria del desarrollo de las acciones de salud a nivel nacional.

b. Formular politicas nacionales de salud.

10
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otras instituciones sectoriales. § o
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Normar, monitorear, supervisar y evaluar los programas y servicios que sus

unidades ejecutores desarrollen como entes descentralizados.

Velar por el cumplimiento de los tratados y convenios internacionales en las

relaciones con la salud.

Dictar todas las medidas que conforme a las leyes, reglamentos y demas
disposiciones del servicio, competen al ejercicio de sus funciones y tiendan a la

proteccion de la salud de los habitantes

Desarrollar acciones de promocién, prevencion, recuperacioén, rehabilitacién de la
salud y las complementarias pertinentes a fin de procurar a la poblacién la

satisfaccion de sus necesidades en salud.

Propiciar y fortalecer la participacion de las comunidades en la administracién

parcial o total de las acciones de salud.
Coordinar la cooperacion técnica y financiera que organismos internacionales y

paises brinden al pais, sobre la base de las politicas y planes nacionales de

caracter sectorial.

11
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k. Elaborar los reglamentos requeridos para la correcta aplicaciéon de la presente ley,

revisarlos y readecuarlos permanentemente”.

Es indispensable que el Ministerio de Salud, cumpla de manera efectiva con las
funciones que tiene asignadas; garantizando con ello el orden nacional de la salud

guatemalteca.

El Articulo 18 del Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Modelo de Atencion Integral en Salud. EIl Ministerio de Salud debe
definir un modelo de atencién en salud, que promueva la participacién de las demas
instituciones sectoriales y de la comunidad organizada, que priorice las acciones de
promocién y prevencion de la salud, garantizando la atencién integral en salud, en los
diferentes niveles de atencion y escalones de complejidad del sistema, tomando en

cuenta el contexto nacional, multiétnico, pluricultural y multilingue”.

Es fundamental, la existencia de un modelo de atencién integral en salud, para la

promocioén y participacion de los modelos de atencién de salud en el contexto nacional

guatemalteco.

12



comprendera los niveles y funciones organizativos siguientes:

a. Nivel central responsable de la:

i Direccién y conduccién de las acciones de salud.

ii. Formulacién y evaluacién de politicas estrategias, planes, y programas de salud.

ifi. Normalizacién, vigilancia y control de la salud, y la supervisién de la prestacion

de los servicios de salud.

b. El nivel ejecutor sera responsable de la prestacion de servicios de salud, sobre la
base de niveles de atencion de acuerdo al grado de complejidad de los servicios

y capacidad de resolucién de los mismos”.

El Ministerio de Salud para la ejecucién de sus funciones técnicas, administrativas,
financieras y de recursos humanos de forma eficiente y eficaz, tiene que establecer
cargos de gerentes administrativos y técnicos en cada nivel que lo requiera, tomando en
consideracion las diversas profesiones universitarias y técnicas que sean necesarias

para la gestién del Ministerio.

13
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1.4. Acciones de promocién de salud

El Articulo 37 del Cédigo de Salud, Decreto 80-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala regula: “Definicion. Para los fines del presente Cédigo, se consideran:

a. Acciones de promocidn de salud, son todas aquellas acciones orientadas
fomentar el normal desarrolio fisico, mental y social del individuo, la familia, la
comunidad, asi como la preservaciéon de ambientes saludables, las cuales seran

ejecutadas por el Estado, instituciones del sector y la propia comunidad.

b. Acciones de prevencién de la salud, son aquellas acciones realizadas por el
sector y otros sectores, dirigidas al control y erradicacion de las enfermedades

que afectan a la poblacion del pais”.

Es de importancia, que se promuevan y lleven a cabo acciones de salud para el

fomento del desarrollo social, fisico y mental de la ciudadania guatemalteca; que se

encaminen a combatir las enfermedades de Guatemala.

14
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ambiente como de la proteccion, diagnostico y tratamientos precoces de la poblacién

susceptible:

a. Las acciones de promocién, de la salud estaran dirigidas a mantener y mejorar el
nivel de la salud, mediante la adopcion de estilos de vida sanos con énfasis en el
cuidado personal, ejercicio fisico, alimentacion vy nutricion adecuadas, la
preservacion de ambiente saludable y evitar el uso de sustancias nocivas para la
salud. El Ministerio de Salud en coordinacidon con las instituciones del sector,
debera establecer los mecanismos necesarios para que la sociedad en su

conjunto, los individuos, las familias y las comunidades participen activamente.

b. Las acciones de prevenciéon de la salud, comprenderan el establecimiento de
sistemas de vigilancia epidemiologica, inmunizaciones, deteccidon precoz y
tratamiento de los casos, educacién en salud y otras medidas pertinentes pa‘ra
lograr el control de las enfermedades endémicas, las emergentes y recurrentes,

en especial aquellas no emergentes con potencial de producir brotes epidémicos.
C. En relaciéon con el ambiente, las acciones de promocién y prevencién buscaran

el acceso de la poblacién con énfasis en la de mayor postergacién, a servicios de

agua potable, adecuada eliminacién y disposicibn de excretas, adecuada

15



disposicion de desechos sdélidos, higiene de alimentos, disminucion -

contaminacion ambiental”.

Es indispensable, que se promuevan acciones encaminadas a la prevencién y
promocién del combate de enfermedades en toda la Republica guatemalteca; evitando

con ello la utilizacion de sustancias nocivas para la salud.

1.5. Higiene

“La higiene es el conjunto de las técnicas y de los conocimientos, que tienen que ser
aplicados por parte de los individuos para el adecuado control de todos los factores que
ejercen; o pueden en un momento determinado ejercer efectos nocivos sobre la salud.
Los objetivos de la higiene son mejorar la salud, conservarla y prevenir las

enfermedades”.*

Como higiene, se entiende la limpieza, aseo de lugares y personas; y los habitos que
favorecen la salud. También, es entendida como la parte de la medicina que se orienta
al favorecimiento de los habitos saludables; en prevenciéon de enfermedades. Es el
reconocimiento, evaluacién y control de los factores y tensiones ambientales que
aparecen en el lugar de trabajo y que pueden provocar enfermedades, quebrantos de
salud, quebrantos de bienestar, incomodidad e ineficacia de los trabajadores y de los

ciudadanos.

* Ibid, pag. 100.
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“La higiene personal, es parte de la medicina que trata lo relacionado a los medios eég { iu‘n; 2?,?

que el hombre debe vivir y la forma de su modificacion; en el sentido mas favorablé{@'?“f»
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para su desarrollo”.’

1.6. Instalaciones sanitarias moviles

Los centros laborales, tienen que disponer de agua potable en suficiente cantidad y de
forma accesible. También, tienen que disponer de vestuarios, duchas, lavamanos;

locales y zonas de descanso.

Las zonas que se encuentran designadas para el descanso de los trabajadores, pueden
tener variaciones en tamafio. Como norma general, se tienen que incluir asientos o
sillas y mesas. Existen zonas de descanso, situadas en el interior del edificio del lugar
de trabajo; y zonas con un acceso amplio al exterior. Las condiciones en las que se
lleva a cabo algo, tienen repercusiones profundas en la rapidez; y eficiencia de las
actividades. El ambiente, cuenta con una elevada influencia en la motivacién que se

tiene para la ejecucion de una tarea.

Cuando las condiciones fisicas no son adecuadas, la produccion tiene influencia en la
seleccién de los candidatos adecuados; asi como en su capacitacion para el puesto y

en la asignacion de un mejor ambiente laboral.

* Ibid, pag. 105.
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Se han llevado a cabo programas de investigacién, relacionados con los aspectoé?g

medio ambiente fisico de trabajo. En variadas ocasiones, se analizan los factores g

la temperatura, iluminacién; ruido y las jornadas laborales.

Ademas, se establecen pautas preferentes a nivel é6ptimo de cada uno de los factores.
Un ambiente incomodo, es generador de efectos negativos, como los siguientes:
disminucién de la productividad, aumento de errores, elevado indice de accidentes y de

rotacién personal.

Al momento de que se lleve a cabo el mejoramiento ambiental en el trabajo, se eleva de

esa forma la produccion.
1.7. Derecho al ambiente como derecho humano

El surgimiento del derecho ambiental como elemento de ayuda al desarrollo de politicas
ambientales, que tienen como finalidad alcanzar la organizacién del uso racional de la
naturaleza y de otros elementos ambientales, no ha significado la vigencia efectiva del
derecho reconocido a los individuos y a las colectividades; para disfrutar de un

ambiente que sea sano; y ecolégicamente equilibrado.

“El derecho ambiental, se ha desarrollado principalmente en los aspectos referentes a la

produccién normativa, dirigida a la proteccion del ambiente y al establecimiento de

18



derechos ciudadanos del ambiente”.® mE L

La falta de mecanismos de caracter institucional, que aseguren la vigencia del derecho
ciudadano al ambiente; tiene que ser una preocupacién prioritaria de la sociedad

guatemalteca.

El medio ambiente, es a la vez, un bien de caracter colectivo y un bien de tipo individual,
y los derechos que se tienen del mismo; tienen que ser tratados desde esos dos

enfoques.

Por otro lado, el derecho humano al ambiente es un deber de caracter colectivo; en el

que existe el derecho del hombre a ser protegido.

En ese orden de ideas, se establece que ese derecho lleva implicito el deber que tiene

todo ciudadano; de velar por la proteccién del ambiente.

Es fundamental, el reconocimiento de vivir en un ambiente que sea sano y
ecolégicamente equilibrado a toda persona humana, asi como también que los Estados
se encarguen de la creacion de los mecanismos juridicos que sean fundamentales para
que cada individuo pueda efectivamente encargarse del ejercicio de su derecho de

habitar en un ambiente; que sea digno de los grandes equilibrios ecolbgicos.

S Ibid, pag. 46.
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Todos los seres humanos, tienen el derecho fundamental a la existencia de un medio™ ™+

ambiente adecuado para su salud y para su bienestar, y por ende, es fundamer@; la “
M

Nak o
actual preocupacion de las sociedades; por alcanzar la debida consolidacién N;‘;,j ,

derecho al ambiente como un derecho humano.

Pero, bajo ningin punto de vista ello tiene que significar la adopcién de una postura
antropocéntrica del mundo, para el dominio de la naturaleza con los sistemas naturales
que soportan y condicionan no Unicamente su bienestar; sino también sus iguales

posibilidades como categoria viviente.

La realizacién del derecho humano, y fundamentalmente, el derecho a la vida no podra

ser completamente disfrutado; sino se toma en consideracién un ambiente sano y

ecolégicamente equilibrado.

Se toma en cuenta, que el reconocimiento del derecho al medio ambiente como un

derecho humano; y es representativo de las siguientes ventajas:

- Asegurar la proteccion del medio ambiente: posibilitando con ello, que consista

en un derecho invocable y exigible por cualquier ciudadano.

- Cubrir las lagunas que algunas legislaciones pueden presentar: ello ocurre, al dar

prioridad en la proteccion ambiental.

20



real necesidad para una adecuada gestién ambiental.

La existencia de un medio ambiente saludable, se encuentra basada en el interés de
cualquier persona reconocida y protegida por el ordenamiento juridico, encargada del
mantenimiento de los equilibrios necesarios para el adecuado manejo del entorno fisico

habitual; y el debido nivel de vida.

Una de las finalidades esenciales del derecho a un medio ambiente adecuado, es lograr
el alcance de esas condiciones, para que los seres humanos puedan vivir dignamente y
con prosperidad integrada dentro de un ambiente armonioso; y adecuado a las

necesidades basicas del ser humano.

“Al igual que otros derechos, el derecho a gozar de un ambiente sano surgié con la
Declaracién Universal de los Derechos Humanos en 1948, en donde la Declaracion tuvo
como finalidad sugerir a los paises del mundo que adoptaran esos derechos en sus
respectivas constituciones; con la finalidad de consolidar a la persona humana como el

fin supremo de las naciones”.’

El Articulo 93 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala regula: “Derecho
a la salud. El goce de la salud es derecho fundamental del ser humano, sin

discriminacion alguna”.

" Perder Urquiaga, Emilio. El secreto del derecho a la salud, pag. 60.
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Es esencial, el respeto del derecho a la salud regulado constitucionalmente; asi ¢

también que no exista discriminacion.

El Articulo 94 de la Constitucion Politica de la Repulblica de Guatemala regula:
“Obligacién del Estado, sobre salud y asistencia social. El Estado velara por la salud y
la asistencia social de todos los habitantes. Desarrollara, a través de sus instituciones,
acciones de prevencion, promocién, recuperacion, rehabilitacién, coordinacién y las
complementarias pertinentes a fin de procurarles el mas completo bienestar fisico,

mental y social”.

El Estado guatemalteco tiene la obligacion de velar por la salud y asistencia social de
todos los habitantes de la Republica, y para el efecto es el encargado de velar por la

asistencia social y salud.

El Articulo 95 de la Constitucién Politica de la Replblica de Guatemala regula: “La salud,
bien pulblico. La salud de los habitantes de la Nacién es un bien publico. Todas las

personas e instituciones estan obligadas a velar por su conservacion y restablecimiento”.

La salud de los habitantes de la Republica guatemalteca es fundamental; asi como

también lo es que las instituciones encargadas velen por la conservaciéon de la misma.

El Articulo 97 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala regula: “Medio
ambiente y equilibrio ecoldgico. El Estado, las municipalidades y los habitantes del

territorio nacional estan obligados a propiciar el desarrollo social,- econémico y
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ecolégico. Se dictaran todas las normas necesarias para garantizar que la utilizacigia .
W
el aprovechamiento de la fauna, de la flora, de la tierra y del agua, se realiceh

racionalmente, evitando su depredaciéon”.

Es esencial, el mantenimiento de un equilibrio ecolégico y del medio ambiente para que
exista un desarrollo social, economico y tecnolégico que permite la existencia y

aprovechamiento de la flora y fauna.

Es fundamental, el reconocimiento del derecho que tiene una persona de vivir en un
ambiente sano y ecolégicamente equilibrado, para la creacién de mecanismos juridicos
que hagan posible que cada individuo efectivamente pueda ejercer y exigir sin
impedimentos, asi como de su derecho de habitar en un medio ambiente saludable;

para el desarrollo de su vida.
Por ende, se tiene que entender que los derechos de los arrendatarios no escapan de

los derechos de un ambiente sano;, dentro del bien inmueble que sea objeto de

arrendamiento en Guatemala.

23



24



CAPITULO Il

2. El contrato

“Un contrato, es un acuerdo de voluntades, verbal o escrito, manifestado en comun
entre dos, o0 mas, personas con capacidad, gue se obligan en virtud del mismo,
regulando sus relaciones relativas a una determinada finalidad o cosa, y a cuyo
cumplimiento pueden compelerse de manera reciproca, si el contrato es bilateral, o

compelerse una parte a la otra, si el contrato es unilateral”. 8

Es un acuerdo de voluntades, que genera derechos y obligaciones relativos, es decir,
s6lo para las partes contratantes y sus causahabientes. Pero, ademas del acuerdo de
voluntades, algunos contratos exigen, para su perfeccién, otros hechos o actos de
alcance juridico, tales como efectuar una determinada entrega, o exigen ser
formalizados en documento especial, de modo que, en esos casos especiales; no basta

con la sola voluntad.

“El contrato, en general, tiene una connotacién patrimonial, incluso parcialmente en

aquellos celebrados en el marco del derecho de familia, y es parte de la categoria mas

amplia de los negocios juridicos”.®

® De Castro, Federico. El negocio juridico, pag. 60.
? Ibid.
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Es funcién elemental del contrato, originar efectos juridicos, es decir obligacionegf & a
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exigibles, de modo que a aquella relacion de sujetos que no derive en efectogi%,\

juridicos; no se le puede atribuir cualidad contractual.

Ademas, puede existir un sistema de requisitos contractuales diferente, pero el
concepto basico de contrato es, en esencia; el mismo. La divergencia de requisitos,
tiene que ver con la variedad de realidades socio-culturales y juridicas de cada uno de
los paises, debido a que existen ordenamientos en gue el contrato no se limita al
campo de los derechos patrimoniales Unicamente, sino que abarca también derechos
personales y de familia como; en los paises en donde el matrimonio es considerado un

contrato.

2.1. Conceptualizacion

La mayoria de los codigos civiles, de los paises cuyos ordenarnientos juridicos
provienen histéricamente del sistema romano-canénico y germanico; contienen

definiciones aproximadas del contrato.

Gran parte de ellos, siguen las directrices iniciadas por el Cédigo Napolednico, en
donde se establece que el contrato es la convencién por la cual una o mas personas se

obligan, con otra u otras, a dar, hacer; o no hacer alguna cosa.
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El Articulo 1517 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Hay contrato cuando g

mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién”.

La legislacién civil guatemalteca, sefiala que el contrato existe cuando dos o mas
personas se ponen de acuerdo en la creacién, modificacion o extincion de una

obligacién.

Para la formacion del negocio obligacional por actos juridicos, como para toda
modificacién del contenido de un negocio obligacional; se exige un contrato celebrado

entre las partes, salvo que la ley disponga de otro modo.

‘Hay contrato si las partes manifiestan de una manera concordante su voluntad
reciproca, y esa manifestacién puede ser expresa o tacita. Existe desde que una o

varias personas consienten en obligarse, respecto de otra u otras; a dar alguna cosa o

prestar algun servicio."™

‘El contrato existe cuando varias personas, se ponen de acuerdo sobre una

declaracién de voluntad comun; destinada a reglar sus derechos”."!

 |hid, pag. 65.
' Cano Matta, Antonio. La interpretacion de los contratos civiles, pag. 65.
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Entre los antecedentes remotos, sobre los que hay mayor grado de coincidencia é".‘hm’ e

doctrina; pueden citarse los siguientes:

- Derecho romano: el contrato aparece, como una forma de acuerdo. La
convencién, es el consentimiento de dos a mas personas que se avienen; sobre

una cosa que deben dar o prestar. La consensualidad, era el prototipo dominante.

La convencién se divide en pacto y en contrato, siendo el pacto aquel que no tiene
nombre ni causa; y el contrato aquel que lo tiene. En este contexto, se entiende por
nombre la palabra que produce la accién; y el pacto se refiere Unicamente a relaciones

gue sélo engendran una excepcion.

La causa es alguna cosa presente, de la cual se deriva la obligacién. El pacto fue
paulatinamente asimilandose al contrato; al considerar las acciones el instrumento para

exigir su cumplimiento.

El contrato, se aplica a todo acuerdo de voluntades, dirigido a crear obligaciones
civilmente exigibles y estaba siempre protegido por una accién que le atribuia

plena eficacia juridica. Los contratos, se dividen en verdaderos y en cuasicontratos.
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A su vez los contratos verdaderos, de dividian en nominados e innominados. Eran
nominados los que tenian nombre especifico y particular confirmado por el derecho, e
innominados los que aun teniendo causa no tenian nombre, y lo caracteristico de los

mismos; es que en ellos no intervenia el dinero.

En elderecho romano, existian contratos unilaterales y bilaterales. Los contratos
unilaterales, obligaban solo a una de las partes; y los bilaterales obligaban a ambas
partes. La accion, era el otro elemento esencial de los contratos en el derecho romano.
Las acciones relativas a los contratos consisten en acciones en las personas, en las
cuales el demandante basa su pretensiéon en una obligacién contractual o penal; las

cuales podian ser directas y contrarias.

“Acciones directas, eran aquellas con que contaba el acreedor frente al deudor, desde
el momento mismo de la celebracién del contrato, tales como la actio certi que
persigue un objeto especifico, suma de dinero o cosa; la actio ex stipulatio, que tiene el
acreedor cuando el objeto no era ni dinero, ni bienes genéricos sino que implicaba un
hacer; la actio locati, que tiene el arrendador contra el arrendatario; la actio commodati,
para lograr la restitucion de la cosa dada en préstamo; la actio depositi, para exigir al

depositario la restitucion de la cosa depositada; la actio mandati, para exigir al
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mandatario cuentas del mandato; la actio pignoraticia, para que el duefo recupgné A - G
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cosa dada en prenda; y la actio negotiorum gestorum, para exigir rendicion de C‘f' &

al gestor de un negocio”.*?

Las acciones contrarias, son aquellas mediante las cuales se pide siempre
indemnizacién, o sea, nacen después de haberse realizado el contrato, como, la actio
fiduciae, para la devolucion de la propiedad transmitida en garantia; la actio redhibitoria,
para rescindir el contrato por encontrase vicios ocultos en la cosa vendida; la actio
quanti minoris, por la que el comprador exige una reduccion en el precio de la cosa por
no corresponder al precio real, esta ultima también es llamada actio estimatoria; la actio
conducti, para hacer cumplir las obligaciones al arrendador; la actio commodati
contraria, para lograr el resarcimiento de los posibles dafios o gastos causados por la
cosa dada en comodato le hubiere causado al comodatario; la actio depositi contraria,
para que el depositante pague los gastos del depésito; la actio mandati contraria, para
exigir al mandante cuentas de los gastos realizados durante el mandato; la actio
pignoraticia contraria, para que el acreedor prendario exigiera recuperar los dafios y
gastos causados por la cosa pignorada; la actio aerviana, que permitia al pignorante
quedarse en posesion de los invecta et illata que iban a servir de garantia; la actio
negotiorum gestorum, para que el gestor recupere los gastos; /a actio depensi, para que
el fiador cobrara al deudor principal lo que no se le hubiera reembolsado; y la actio

poenae persecutoria, para la reparacion del dafio.

2 1bid, pag. 65.
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venderlos o devolverlos después de cierto tiempo. Era la forma de obligarse, &t ’é:‘: v

peregrinos, en virtud de la cual el deudor entregaba al acreedor un recibo. Consistia
en la forma de obligarse los peregrinos, consistente en dos copias, una en poder del

acreedor y la otra en poder del deudor.

- Contratos nominados en las Siete Partidas: “El Codigo de las Siete Partidas del
Rey Alfonso X de Castilla, ha ejercido, durante varios siglos, una enorme
influencia juridica en el derecho contractual. La Partida Quinta, se refiere a
los actos y contratos que puede el ser humano realizar o celebrar en el curso de

su vida”."

2.3. Elementos

El contrato tiene todos los elementos y requisitos propios de un acto juridico; siendo los

mismos: elementos personales, elementos reales y elementos formales.

- Elementos personales: los sujetos del contrato pueden ser personas fisicas o
juridicas con la capacidad juridica, y de obrar; necesaria para obligarse. En este
sentido pues, la capacidad en derecho se subdivide en capacidad de goce, o sea

en la aptitud juridica para ser titular de derechos subjetivos, cominmente

" Doral, José Antonio. La noci6n del orden en el derecho civil, pag. 85.
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obrar activa o pasiva, consistente en la aptitud juridica para ejercer derecho 836"

contraer obligaciones sin asistencia ni representaciéon de terceros; denominada

también capacidad de actuar.

- Elementos reales: integran la denominada prestacién, o sea, la cosa u objeto del

contrato, por un lado; y la contraprestacién u otro acuerdo.

- Elementos formales: la forma, es el conjunto de signos mediante los cuales se
manifiesta el consentimiento de las partes en la celebracién de un contrato. En

algunos contratos; es posible gue se exija una forma especifica de celebracion.

2.4. Requisitos

Basicamente son tres, aquellos requisitos que, en casi todos los sistemas juridicos,

exigen las leyes; para alcanzar la eficacia del contrato:

- Consentimiento: es el elemento volitivo, el querer interno, la voluntad que,
manifestada bajo el consentimiento; produce efectos en derecho. La perfeccion
del contrato, exige que el consentimiento sea prestado libremente por todas las
partes intervinientes. La voluntad se exterioriza, por la concurrencia sucesiva de

la oferta y de la aceptacién; en relacidén a la cosa y la causa que ha de constituir
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el contrato. Sera nulo, el consentimiento viciado, por haber sido prestadg;

error, con violencia o intimidacion; o dolo.

La ausencia de vicios en el consentimiento, es imprescindible para la validez y eficacia
del contrato, a cuyo fin se requiere que la voluntad no esté presionada por factores
externos; que modifiquen la verdadera intencidn. Los mas destacados vicios del

consentimiento se encuentran: en el error, la violenciay el dolo.

Cuando versa el error, existe una equivocacién sobre el objeto del contrato; o sobre
alguno de sus aspectos esenciales. El error, es motivo de nulidad del contrato cuando

recae sobre:

- La naturaleza del contrato.
- La identidad del objeto.

- Las cualidades especificas de la cosa.

El error no debe de ser de mala fe, porque de lo contrario, se convierte en dolo.

En la violencia, se ejerce una fuerza irresistible que causa un grave temor a una de las

partes del contrato; o que una de las partes haya abusado de la debilidad de la otra. La
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amenaza de acudir ante una autoridad judicial, para reclamar un derecho €5 &

coaccion; a no ser gue se amenace abusivamente de este derecho. TR

Todo medio artificioso, fraudulento o contrario a la buena fe, empleado con el propédsito
de enganar, o confundir, para inducir a una persona a consentir un contrato que, de
haber conocido la verdad, no lo hubiera aceptado; es considerado dolo. La victima del

dolo, puede mantener el contrato y reclamar dafos y perjuicios.

- Objeto: pueden ser objeto de contratos, todas las cosas que no estén fuera
del comercio de los hombres; aun las cosas futuras. Pueden ser igualmente
objeto de contrato, todos los servicios que no sean contrarios a las leyes, a la

moral, a las buenas costumbres; o al orden publico.

- Causa: normaimente, la normativa civil de los ordenamientos juridicos exige que
haya una causa justa; para el nacimiento de los actos juridicos. La causa, es el

motivo determinante que llevd a las partes a celebracién del contrato.

“Un contrato, no tiene causa cuando las manifestaciones de voluntad no corresponden

con la funcién social que debe cumplir; tampoco cuando se simula o se finge una causa.

El contrato, debe tener causa y ésta ha de ser existente; verdadera y licita”. 14

“ 1bid, pag. 89.
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Son aquellos que las partes establecen por clausulas especiales, que no sean
contrarias a la ley, la moral, las buenas costumbres; o el orden plblico como: el plazo,

la condicion, el modo, la solidaridad, la indivisibilidad y la representacion.

En consonancia con la autonomia de la voluntad, los contratantes pueden establecer
los pactos, clausulas y condiciones que tengan por convenientes, siempre que no sean

contrarios a la ley, la moral, los buenos usos y costumbres; o el orden piblico.

2.6. Formacion del contrato

El contrato necesita, de la manifestacion inequivoca de la voluntad de las partes que
conformaran el acto juridico. Asi, cuando las partes contratantes expresan su voluntad
en el momento que se forma el contrato; se denomina entre presentes. Cuando la
manifestacion de la voluntad se da en momentos diferentes, se denomina entre
ausentes. La distincion es importante, para poder determinar con exactitud el momento
en que el contrato entra en la vida juridica de los contratantes. El contrato entre
presentes, entrara en vigencia en el momento de la manifestacion simultanea de la
voluntad, mientras que el contrato entre ausentes; solamente hasta que el Gltimo

contratante haya dado su manifestacion.
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decir, una vez emitida; el proponente no puede modificarla en el momento de la

aceptacién del sujeto interesado.

La aceptacion de la oferta debe ser explicita, de modo que el otro contratante debe
mostrar su consentimiento expreso o tacito, de manera que indique su inequivoca

intencién de aceptar la oferta; y adherirse a las condiciones del oferente.

La vigencia obligatoria de la oferta, varia en los distintos ordenamientos juridicos. Para
algunos, el oferente puede variar la oferta mientras ésta no haya sido aceptada; en
cambio en otros la oferta debe mantenerse intacta por todo el periodo que, usual o

legalmente; se reconozca al contratante para aceptarla.
Existen diversas teorias, respecto al momento en que un contrato despliega sus

efectos juridicos, cuando se trata de partes distanciadas fisicamente entre si; y

consecuentemente se encuentran las siguientes teorias:

- Teoria de la emisién: entiende que la oferta es aceptada en el momento en que

se produce la aceptacion del aceptante.
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que se acepta; y se da remision de dicha aceptacion al oferente.

- Teoria del conocimiento: exige aceptacion, remision, llegada al ambito y, ademas;

conocimiento de ello,

2.7. Etapa precontractual

El precontrato, tiene como fin la preparacién de un contrato futuro. Pueden identificarse,

tres diferentes tipos de precontrato:

- El pacto de contrayendo: las personas, se obligan entre si para llevar a cabo
negociaciones que den como resultado un contrato futuro. No pueden romper las

negociaciones arbitrariamente, sin incurrir en responsabilidad contractual.

- La promesa unilateral aceptada: un sujeto presenta una oferta para un contrato
futuro a otro sujeto, quien asiente en estudiarla; y decidir si la acepta o rechaza.
El oferente, conviene en no retirar la oferta durante un determinado plazo.
Unicamente el oferente, esta obligado en este pacto. Las propuestas comerciales,
son un ejemplo tipico de este tipo de precontrato; en donde la empresa oferente

se compromete a mantener la oferta intacta por un periodo determinado.
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- La promesa bilateral o reciproca: en la misma, los sujetos se prese"

reciprocamente, una oferta de contrato futuro. La aceptacion de uno solo de ellos,

lleva a la conclusién del contrato definitivo.

2.8. Forma de los contratos

La forma puede ser determinante, a veces; de la validez y eficacia de los contratos. Los
contratos pueden ser verbales o escritos; verbales, si su contenido se conserva sélo en
la memoria de los intervinientes, o escritos, si su contenido se ha transformado en texto
gramatical reflejado o grabado en soporte permanente y duradero que permita su

lectura y exacta reproduccién posterior.

El Articulo 1518 del Cédigo Civil regula: “Los contratos se perfeccionan por el simple
consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad

como requisito esencial para su validez”.

El Articulo citado, sefala que el perfeccionamiento de los contratos ocurre con el simple
consentimiento de las partes; a excepcion de que la normativa juridica establezca una

determinada formalidad.
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formalizarse en escritura pulblica notarial, e incluso si la ley exige su inscripciéon en

algun tipo de registro publico.

En los denominados contratos reales, la perfeccion de su forma exige ademas la
entrega de la cosa.

El Articulo 1574 del Cédigo Civil regula: “Toda persona puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica.

2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar.

3. Por correspondencia; y

4. Verbalmente”.

Las personas, pueden contratar y obligarse mediante: escritura publica, por
documentos privados, por correspondencia y verbalmente.

El Articulo 1575 del Cédigo Civil reguia: “El contrato cuyo valor exceda de trescientos
quetzales, debera constar por escrito”.
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Es indispensable que los contratos cuyo valor sea excedente a los trescnent_

quetzales; se hagan constar por escrito.

El Articulo 1576 del Cadigo Civil regula: “Los contratos que tengan que inscribirse o
anotarse en los registros cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura

publica.

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

esenciales por confesién judicial del obligado o por otro medio de prueba escrita”.

En escritura publica, tienen que constar los contratos que tengan que ser inscritos o

anotados en los registros respectivos.

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

tendran validez”.

Los contratos que sean calificados como solemnes, tienen que hacerse constar en

escritura publica.
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El Articulo 1578 del Cédigo Civil regula: “La ampliacién, ratificacién o modifi cacnon q& f i
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un contrato debe hacerse constar en la misma forma que la ley sefala para el

otorgamiento del propio contrato”.

Es esencial, que se lleve a cabo la ampliacion, modificaciéon y ratificacion de los

contratos; para el otorgamiento de los contratos.

2.9. Efectos

El contrato es ley entre las partes, y es una expresiébn comuan. Sin embargo, esto no
significa que los contratos tienen un poder equivalente al de las leyes. Los preceptos

fundamentales nacidos de los contratos, son los que los intervinientes deben observar:

- Las partes deben ajustarse a las condiciones estipuladas en el contrato, y ello es

relativo al principio de literalidad.

- Las condiciones y los efectos del contrato, solo tienen efecto entre las partes que
aceptaron el contrato, y sus causahabientes; o sea, se refiere al principio de

relatividad del contrato.

- Los pactos contenidos en los contratos, deben ejecutarse en los términos que

fueron suscritos.

- Las estipulaciones de los contratos tipicos, que fueran contrarias a la ley; se

tienen por no puestas.
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“Las disposiciones legales, reconocen al contrato como fuente de obligaciones.’
obligaciones contractuales son obligaciones civiles, por lo que el acreedor puede exigi™~

del deudor; fa satisfaccién de la deuda segin lo pactado”.’®

En caso que el cumplimiento del objeto de la obligacibn no sea posible, por
equivalencia; el acreedor puede demandar la indemnizacién de dafos y perjuicios. Una
vez que un contrato ha nacido validamente, se convierte en irrenunciable, y las

obligaciones originadas por el contrato valido; no se pueden modificar unilateralmente.

2.10. Efectos de los contratos para terceros

En principio, los contratos solo tienen efectos entre las partes que lo forman. Sin
embargo, hay contratos que si surten efectos sobre terceros. Un tercero, es un sujeto
que no participd en la formacién del vinculo contractual, y que por lo tanto, no hizo

manifestacion de voluntad sobre el contrato.

“En principio, los herederos suceden al difunto en sus derechos y obligaciones, excepto
en aquellas que sean personalisimas. En algunos ordenamientos juridicos, no opera
la confusion de patrimonios; sino que el patrimonio de la sucesidon responde a las

obligaciones del difunto”."®

1 Mosset Iturraspe. Manual de derecho civil, pag. 76.
' tbid, pag. 79.
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La nulidad de los contratos del causante posterior a la sucesion, afecta a’

causahabientes; pues pueden verse en la situacién de tener que restituir a terceros.

Adicionalmente, los causahabientes a titulo particular se veran afectados por las
restricciones que haya impuesto el causante, por ejemplo, una hipoteca, una

servidumbre; o un derecho de usufructo a favor de ofro.

Cualquier contrato del deudor, que afecte su patrimonio implica una consecuencia para
la garantia del acreedor. Para protegerlo, se ha establecido la accién oblicua y la
accion pauliana, sin embargo, cada una de ellas puede ser invocada solamente bajo

ciertas condiciones.

La accién oblicua, solamente la puede ejercer el acreedor por la inaccion del deudor en
la protecciéon de su propio patrimonio, y la accién pauliana solamente se puede ejercer;

sobre un deudor que se encuentre en estado de insolvencia.

“Los penitus extranei, son todas aquellas personas ajenas a una relacion contractual.
Aun asi, los efectos de los contratos son oponibles ante estos terceros, pues no
pueden alegar desconocimiento del acto juridico y sus efectos, como seria en el caso

de derecho reales o personales, inscritos en un registro publico”.'”

" Valverde y Valverde, Calixto. Tratado de derecho civil espaio, pag. 106.
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consentido en la formacién del vinculo juridico. Pero diferente es el caso, de la

constitucion de beneficios a nombre de terceros.

2.11. Garantia

Usada como método para obtenerseguridad juridica, en sentido genérico,
la garantia es una de las consecuencias de los contratos, en especial de los traslativos
onerosos, en tanto que su existencia atribuye a las partes la facultad indubitada para
adquirir, ocupar, exigir o mantener el derecho real o personal transmitido, esgrimible
tanto frente a la persona que lo ha transrnitido, como frente a terceros, y por ello deben
cesar en las persecuciones al mismo objeto del contrato, de modo que, en su virtud, el
sujeto pueda persistir en goce pacifico del beneficio, o del patrimonio, obtenido por

medio del contrato.

La prueba mas ostensible del sistema de proteccién del contrato, se encuentra en el
saneamiento por eviccion y en el saneamiento por vicios ocultos, al que legalmente se
hallan sujetos los transmitentes en un contrato, y se origina un punto de proteccién con
el que se propicia que en caso que el adquiriente sea despojado del objeto por accién
reivindicatoria de un sujeto con mejor titulo de derecho, y entra en juego la garantia por
eviccion, en la que el enajenante debe devolverle no solamente el valor de la cosa, sino
también los gastos legales del contrato y de la accion emprendida de contrario; en su

caso. Del mismo modo ocurre, con los vicios ocultos del bien transmitido.
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garantia. Estos Ultimos en si contienen las dos virtudes, es decir, son garantia genérica

de su contenido para los sujetos que los han suscrito y ademas contienen como parte
de su objeto, el mérito de asegurar el cumplimiento de otro contrato u obligacién

distinta”."®

2.12. Interpretacion

La interpretacion es fundamental, porque de ella depende la posterior calificacion

juridica y los efectos que el ordenamiento asigna a la manifestacion de la voluntad.

Consiste, en la atribucion de significado a un texto. Tratandose de los contratos, su
interpretacion tendra por objeto una manifestacién de voluntad. El contrato es una
expresion de voluntad en un texto, que luego de realizado puede ser interpretado de

forma diferente por las partes.

El problema se traslada al juez, quien tendra la Ultima palabra, estando su actividad
reglada por una serie de preceptos que deben presidir su labor; y de las cuales no

puede apartarse.

Existen varios métodos de interpretacién, que pueden variar segin el Cédigo Civil que

rija. Pero, se observan basicamente dos corrientes, dos métodos de interpretacion: el

'8 hid, pag. 109.
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que propone analizar el texto literalmente, y el que propone encontrar la intel‘{\\

comun de las partes, o sea; qué fue lo que los autores quisieron decir.

El Articulo 1593 del Cédigo Civil regula: “Cuando los términos o conceptos del contrato
son claros y no dejan lugar a duda sobre la intencién de los contratantes, se estara al

sentido literal de sus clausulas.

Si las palabras fueren diferentes o contrarias a la intencion evidente de los contratantes,

prevalecera ésta sobre aquéllas”.

Si los términos del contrato cuentan con claridad, y no hay duda alguna en relacion a la

intencién de los contratantes; se tiene que estar en el sentido literal de sus clausulas.

El Articulo 1594 del Cédigo Civil regula: “Por muy generales que sean los términos en
que aparezca redactado un contrato, no deberan entenderse comprendidos en €l cosas
distintas y casos diferentes de aquellos sobre los que los interesados se propusieren

contratar”.

Aungue los términos en que se encuentre comprendido un contrato sean generales, no
tienen que ser entendidos en ellos; cosas distintas a lo que fue propuesto por los

interesados en el momento de la contratacion.
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interpretarse en diverso sentido, deben entenderse en aquel que sea mas conform

con la materia del contrato”.

Las palabras que puedan tener una interpretacion en distintos sentidos, tienen que ser

entendidas de conformidad con la materia del contrato.

El Articulo 1596 del Cddigo Civil regula: “Si alguna clausula permitiere diversos o
contarios sentidos, debera entenderse en el mas adecuado para que produzca efecto,

segun la naturaleza del contrato”.

Cuando exista una clausula que tenga diversos sentidos, se tiene que tomar en

consideracion la mas adecuada de conformidad con la naturaleza que tenga el contrato.

El Articulo 1597 del Cédigo Civil regula: “Cuando dos o mas clausulas se contradigan
entre si, de tal manera que sea imposible su coexistencia, prevalecera la clausula o las
clausulas que sean mas conformes con la naturaleza del contrato y con la intencién de

las partes”.

Si dos 0 mas clausulas se contradicen, de forma que no se permita su coexistencia,

entonces tiene que prevalecer la que se adapta a la naturaleza del contrato.
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El Articulo 1598 del Codigo Civil regula: “Las clausulas de los contratos se interpre ,"‘“‘" ¢.J'
las unas por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto?lé . o257

todas”.

Aquellas clausulas que sean ambiguas, se tienen que interpretar de conformidad con lo

que determina el uso y la costumbre.

El Articulo 1599 del Codigo Civil regula: “Las clausulas ambiguas se interpretaran con
arreglo a lo que el uso y la costumbre determinan en el lugar en que el contrato se

haya otorgado”.

El Articulo 1600 del Cédigo Civil regula: “Las clausulas oscuras, ambiguas o
contradictorias de un contrato insertas en modelos o formularios preparados de

antemano por uno de los contratantes, se interpretaran a favor del otro contratante”.

En beneficio del otro contratante, tienen que ser interpretadas las clausulas oscuras,

contradictorias y ambiguas; que estén insertas en modelos o formularios preparados.

El Articulo 1601 del Codigo Civil regula: “Cuando en un contrato se ha expresado un

caso para explicar la obligacion, no se entendera que se quiso restringir toda la
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extienda”.

Si en un contrato se expresan casos para la explicacién de las obligaciones, no se debe

entender que se busco la restriccion de toda la obligacién.

El Articulo 1602 del Cédigo Civil regula: “Si la duda no puede resolverse por los medios

indicados, debe decidirse a favor del obligado”.

En beneficio del obligado tiene que decidirse la duda, si la misma no puede ser

resuelta por los medios adecuados.

El Articulo 1603 del Codigo Civil regula: “Tratandose de una obligacion, debe estarse,
en caso de duda, mas por la negativa que por la afirmativa, y viceversa, si se trata de

una liberacion”.

En caso de que exista duda, se tiene que estar del lado de las afirmaciones y no de las

negaciones.
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El Articulo 1604 del Cédigo Civil regula: “Cuando por los términos en que es&%

concebido el contrato, no pueda conocerse la intenciéon o voluntad de los contratantes

sobre el objeto principal, la obligacién carece de valor”.

Si no se puede conocer la voluntad de los contratantes en relacion al objeto principal,

entonces la obligacién no cuenta con valor.

Varios autores entienden, que llegar a conocer la voluntad comun de las partes es muy

complejo y aumenta la discrecionalidad del juez.

Las clausulas susceptibles de dos sentidos, del uno de los cuales resultare la validez, y
del otro la nulidad del acto; deben entenderse en el primero. Las clausulas equivocas o
ambiguas, deben interpretarse por medio de los términos claros y precisos empleados
en otra parte del mismo escrito. Los hechos de los contrayentes, posteriores al contrato,
que tengan relacién con lo que se discute, serviran para explicar la intencion de las

partes al tiempo de celebrar el contrato.

Las clausulas ambiguas deben interpretarse a favor del deudor (favor debitoris). Pero
las clausulas ambiguas, u oscuras, que hayan sido extendidas o dictadas por una de
las partes, sea acreedora o deudora, se interpretaran contra ella, siempre que la

ambigliedad provenga de su faita de explicacién.
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Lo anterior, recoge una antigua regla romana, y su fundamento se encuentra en el‘?\‘% .,;/
principio de la responsabilidad; que impone la carga de hablar claro. Asi la oscuridad

del pacto, debe perjudicar al declarante.

La generalidad de las leyes de defensa del consumidor, establecen que ante la duda

debe interpretarse a favor del consumidor.

“Segun la teoria subjetivista, el juez debe buscar la solucién basado en las intenciones
gue hayan tenido las partes al momento de contratar. La labor del juez consistiria,

entonces, en investigar estas intenciones”.'®

De conformidad con la teoria objetivista, el juez debe evaluar los datos objetivos que

emanan del acuerdo; para precisar cual fue la intencién comun de las partes.

La teoria de la imprevision también aplica para los contratos, en caso que, por cambios
radicales en las condiciones econémicas generales, la satisfaccion del contrato se le
haga en exceso gravosa, y deban ajustarse las condiciones del contrato; para que se

asemejen a lo que las partes tuvieron en mente originalmente.

¥ valledares de Padilla, Marfa Luisa. Lecciones de derecho civil, pag. 96.
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2.13. Ineficacia de los contratos %4% by

Son ineficaces los contratos, que carezcan de alguno de los elementos esenciales, o
aunque éstos se dieren; no obstante estuvieran viciados de algin modo. La ineficacia
tiene distintas manifestaciones y efectos segln la clase de invalidez que se cause al

contrato, tal como:

- Anulabilidad.
- Nulidad.

- Resciliacion.
- Rescision.

- Resolucion.

- Revocacion.

El Articulo 1579 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Los contratos validamente
celebrados, pendientes de cumplimiento, pueden rescindirse por mutuo consentimiento

o por declaracion judicial en los casos que establece este Codigo”.

La legislacion civil guatemalteca, determina que los contratos que hayan sido

celebrados de forma valida, y los que se encuentran pendientes de cumplimiento; se

pueden rescindir ya sea por declaracion judicial o par mutuo consentimiento.

52 -



El Articulo 1580 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “En caso de habers:"
perjudicado un tercero por la rescision, se reputara subsistente la obligacién sélo en que

sea relativo a los derechos de la persona perjudicada”.

Cuando se perjudique a un tercero debido a la rescision, se tiene que reputar como
subsistente la obligacion relativa a los derechos de la persona que haya sido

perjudicada.

El Articulo 1581 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La condicién resolutoria
convenida por los contratantes deja sin efecto el contrato desde el momento en que se

realiza, sin necesidad de declaracion judicial”.

LLas condiciones resolutorias que hayan sido convenidas por los contratantes, dejan sin

efecto el contrato desde que se celebra; sin la necesidad de declaraciones judiciales.

El Articulo 1582 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La resolucién de un contrato

por efecto de la condicién resolutoria implicita, debe ser declarada judicialmente”.

Se tiene que declarar judicialmente, las resoluciones de un contrato por efecto de la

condicién resolutoria que se encuentre implicita.

El Articulo 1583 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Verificada o declarada la
rescision o resolucién de un contrato, vuelven las cosas al estado en que se hallaban

antes de celebrarse, en consecuencia, las partes deberan restituirse lo que
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respectivamente hubieran recibido. Los servicios prestados deberan justipreciarse’

sea para pagarlos o para devolver el valor de los no prestados”.

Es fundamental, que las partes restituyan lo que respectivamente hayan recibido, y los
servicios que se presten deberan justipreciarse para cancelarlos o para la devolucién

del valor de los que no hayan sido prestados.

El Articulo 1584 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “En la rescision por mutuo
consentimiento ninguna de las partes podra reclamar dafos y perjuicios, frutos ni

intereses, si no lo hubieren convenido expresamente”.

Si no se conviene de forma expresa, ninguna de las partes puede reclamar la rescision

por mutuo consentimiento.

El Articulo 1585 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La accion para pedir la

rescision dura un afo, contado desde la fecha de la celebracion del contrato, salvo que

la ley fije otro término en casos especiales”.

A excepcion de que legalmente exista otro término, la accion para pedir la rescision
dura un afio.
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2.14. Responsabilidad contractual €% ——- #él
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La responsabilidad contractual, es aquella que nace del contrato a diferencia de
la responsabilidad extracontractual; y requiere que las partes se hallen ligadas

mediante un nexo contratual a la persona que les debe.

“El contrato puede ser mal ejecutado, o no ser ejecutado del todo. En estos casos, el
acreedor tiene el derecho de acudir a las instancias judiciales, para obligar al deudor a
satisfacer forzosamente el contrato, o a ser indemnizado por dafios y perjuicios.

Tratandose de obligaciones de hacer, el cumplimiento forzoso no es posible”. 2

La falta contractual, es una conducta antijuridica imputable al deudor. El incumplimiento

debe ser culposo o doloso.

Algunos ordenamientos, que siguen la teoria subjetivista de la valoracion de la
responsabilidad, toman en cuenta el dolo para agravar la responsabilidad del deudor.
En ciertas obligaciones, ni siquiera la fuerza mayor exime del cumplimiento de la deuda,

por ejemplo; en las obligaciones de entregar una suma de dinero.

2 Ibid, pag. 99.
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2.15. Clasificacion

Las clases mas comunes, sobre las cuales la doctrina es coincidente, son:

- Contrato unilateral: es un acuerdo de voluntades, que engendra obligaciones solo

para una parte.

- Contrato bilateral: es el acuerdo de voluntades, que da nacimiento a obligaciones

para ambas partes.

Cuando en un contrato unilateral, existen obligaciones que impliquen la transferencia
de una cosa, si esta se destruye por caso fortuito o fuerza mayor; es necesario poder

establecer quién debe de sufrir la pérdida.

La cosa siempre perece para el acreedor en los contratos traslativos de dominio el
acreedor es el duefio, mientras en los contratos traslativos de uso; el acreedor a la

restitucion es el duefio y la cosa perece para él.

Si el contrato fuere bilateral, no habria posibilidad de plantear el problema, porque esta
cuestion supone que siendo las obligaciones reciprocas, una parte no cumple
entregando la cosa, por un caso de fuerza mayor y en atencién a esto la otra parte

debe cumplir; ya que no es imputable el incumplimiento del deudor.

56



%
% ; 470 25}
— ——— “'Q‘,

En todos laos contratos bilaterales, que generan obligaciones reciprocas, cuando.\iﬁ.
parte no cumple o se allana a cumplir, carece de derecho para exigir a la otra ei- |
cumplimiento de su obligacion, y si a pesar de ello pretendiera exigir judicialmente el
cumplimiento por una demanda; el demandado le opondra la excepciéon de contrato no

cumplido.

“La exceptio non adimpleti no puede presentarse en los contratos unilaterales, por una
sencilla razén, de que en ellos solo una de las partes esta obligada, y si no cumple, la
otra podra judicialmente exigir ese cumplimiento, sin que pueda oponérsele dicha

excepcion; ya que no tiene por su parte ninguna obligacién que realizar”.?*

- Contrato oneroso: es aquél en el que existen beneficios y gravamenes reciprocos,
en éste hay un sacrificio equivalente que realizan las partes; por ejemplo, la
compraventa, porque el vendedor recibe el provecho del precio y a la vez entrega
la cosa, y viceversa, el comprador recibe el provecho de recibir la cosa y el

gravamen de pagar.

- Contrato gratuito: sélo tiene por objeto la utilidad de una de las dos partes,
sufriendo la otra el gravamen. Es gratuito, por tanto, aquel contrato en el que el

provecho es para una sola de las partes.

- Contrato conmutativo: es aquel contrato, en el cual las prestaciones que se deben

las partes son ciertas desde el momento que se celebra el acto juridico.

21 Aguirre Matos, Roberto. El contrato, pag. 80.
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acontecimiento futuro e incierto y al momento de contratar, no se saben las

ganancias o pérdidas hasta el momento que se realice este acontecimiento futuro.

Entre las caracteristicas de los mismos, destaca: la incertidumbre sobre la existencia de
un hecho, como en la apuesta, o bien sobre el tiempo de la realizacién de ese hecho; y
la oposicion y no s6lo la interdependencia de las prestaciones, por que cuando la
incertidumbre cesa, forzosamente una de las partes gana y la otra pierde, y, ademas, la

medida de la ganancia de una de las partes es la medida de la pérdida de la otra.

- Contrato principal: es aquel que existe por si mismo, en tanto que los accesorios
son los que dependen de un contrato principal. Los accesorios, siguen la suerte
de lo principal porque la nulidad o la inexistencia de los primeros origina a su vez;

la nulidad o la inexistencia del contrato accesorio.

- Contratos accesorios: son también llamados de garantia, porque generalmente
se constituyen para garantizar el cumplimiento de una obligacién que se reputa
principal, y de esta forma de garantia puede ser personal, como la fianza, en que
una persona se obliga a pagar por el deudor, si éste no lo hace; o real, como el

de hipoteca, el de prenda, en que se constituye un derecho real sobre un bien
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enajenable; para garantizar el cumplimiento de una obligacion y su preferend

en el pago.

“La regla de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, sufre en ciertos casos
excepciones, porque no podria existir el contrato accesorio, sin que previamente no se
constituyese el principal; sin embargo, el derecho presenta casos que puede haber
fianza, prenda o hipoteca, sin que haya todavia una obligacién principal; como ocurre

cuando se garantizan obligaciones futuras o condicionales”.??

- Contratos instantaneos, o de tracto Unico, son aquellos que se cumplen en el
mismo momento en que se celebran, es decir; su cumplimiento se lleva a cabo

en un solo acto.

- Contrato de tracto sucesivo: es aquel en que el cumplimiento de las prestaciones
se realiza en un periodo determinado, y que, por deseo de las partes se puede
extender para satisfacer sus necesidades primordiales; y éstos términos pueden

ser.

- Ejecucién continuada: ejecucién unica pero sin interrupcion.

- Ejecucién periddica: varias prestaciones que se ejecutan en fechas establecidas.

- Ejecucion intermitente: se da cuando lo solicita la otra parte

2 Castan Tobefias, José. Derecho civil espafiol coman y floral, pag. 76.
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Las caracteristicas de las ejecuciones son:

- La ejecucion es autdbnoma de las demas, por lo que cada acto es auténomo.

- Existe retroactividad por cada acto juridico que se realice.

- Si se presenta un elemento antijuridico, lo que procede es anularla.

- Contrato consensual: por regla general, el consentimiento de las partes basta
para formar el contrato; las obligaciones nacen tan pronto como las partes se han
puesto de acuerdo. El consentimiento de las partes, puede manifestarse de
cualquier manera. No obstante, es necesario que la voluntad de contratar revista
una forma particular, que permita por medio de ella conocer su existencia. No es
la simple coexistencia de dos voluntades internas lo que constituye el contrato,

es necesario que éstas se manifiesten al exterior.

- Contrato real: queda concluido desde el momento en que una de las partes haya

hecho a la otra, la tradicion o entrega de la cosa sobre la que versare el contrato.

- Contrato formal: es aquel en que la ley, ordena que el consentimiento se
manifieste por determinado medio para que el contrato sea valido. En la
legislacion se acepta un sistema ecléctico 0 mixto respecto a las formalidades,

porque en principio, se considera que el contrato es consensual, y sélo cuando el
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legislador imponga determinada formalidad debe cumplirse con ella, porque'&%“f;{ /

contrario el acto estara afectado de nulidad.

- Contrato formal solemne: es aquel, que ademas de la manifestacion del
consentimiento por un medio especifico; requiere de determinados ritos

estipulados por la ley para producir sus efectos propios.

Las formalidades seran ad probationem, cuando deben ser realizadas con fin de poder
demostrar la celebracion de un acto; por lo general consiste en realizar el acto ante

notario o funcionario piblico al efecto.

- Contrato privado: es el realizado por las personas intervinientes en un contrato,
con o sin asesoramiento profesional. Tendra el mismo valor, que la escritura

publica entre las personas que los suscriben y sus causahabientes.

- Contrato publico: son los contratos autorizados por los funcionarios o empleados
plblicos, siempre dentro del ambito de sus competencias, en donde tienen una
mejor condicién probatoria. Los documentos notariales, son los que tienen una
mayor importancia; y dentro de ellos principalmente se encuentiran las escrituras

publicas.
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- Contrato nominado o tipico: es aquel contrato que se encuentra previst
regulado en la ley. Por ello, en ausencia de acuerdo entre las partes, existen

normas dispositivas a las que acudir.

- Contrato innominado o atipico: es aquel para el que la ley, no tiene previsto un
nombre especifico, debido a que sus caracteristicas no se encuentran reguladas
por ella. Puede ser un hibridoentre varios contratos, o incluso uno
completamente nuevo. Para completar las lagunas del derecho, o situaciones no
previstas por las partes en el contrato; es necesario acudir a la regulacién de

contratos similares 0 analogos.

Es importante mencionar que los contratos innominados, no son los que no estan
previstos por el Cédigo Civil, porque todos los contratos lo estan; simplemente.son los
que no estan expresamente definidos en sus articulos aunque, sin perjuicio de que las
partes los definan expresamente en el momento de contratar; en el marco de su

autonomia de la voluntad.

- Publicos: cuando son realizados bajo la autoridad de notarios o jueces.
- Privados: son los contratos otorgados por las partes contratantes sin la
autorizacion o la existencia de fedatario publico, aunque pueden contar con la

presencia de testigos.
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2.16. Saneamiento por vicios ocultos

El enajenante se encuentra bajo la obligacién por los vicios y defectos ocultos de la
cosa enajenada, que la hacen impropia o intitil para la utilizacion de lo que se le destine,
o que a su vez disminuya su utilizacion de forma que; de haberlos conocido el

adquirente, no hubiera aceptado el precio convenido.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 en el Articulo 1560 regula: “El enajenante no es
responsable de los defectos o vicios manifiestos o que estan a la vista, ni tampoco de
fos que no lo estan, si el adquirente, por razén de su oficio o profesién, debe faciimente
conocerlos, salvo el caso de que el enajenante haya declarado que la cosa la entregaba

sin ningun defecto”.

No existe responsabilidad del enajenante de los defectos o vicios que se encuentren
manifiestos o a la vista, asi como tampoco de los que no lo estan; cuando el adquirente

por su profesion, tenga que conocerlos.

El Articulo 1561 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Por los vicios ocultos de la
cosa tiene el adquirente derecho de ejercitar, a su eleccion la accién redhibitoria para
que se rescinda el contrato, o la accién estimatoria para que se le devuelva del precio lo

que la cosa vale menos”.
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El adquirente, tiene derecho de elegir la accion redhibitoria por los vicios ocultos de l '

cosa, para la rescision del contrato; o la accién estimatoria para que le sea devuelto el

precio.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1563: “El enajenante sufre la
pérdida de la cosa, si perece por los vicios ocultos que tenia, pero si prueba que la
destrucciéon pudo evitarse y no se evitdé por culpa del adquirente, éste sélo tendra

derecho a la reduccion del precio”

La pérdida de la cosa, la sufre el enajenante, cuando perece por los vicios ocultos que
tenia, pero si prueba que la destrucciéon pudo ser evitadaza; solamente contara con el

derecho a reducir el precio.

E! Articulo 1564 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “En las ventas judiciales no
habra lugar a la responsabilidad por dafios y perjuicios, pero si a todo lo demas

dispuesto en los articulos anteriores”.

No existe en las ventas judiciales lugar a responsabilidad por dafios y perjuicios, pero si

a todo aquello dispuesto legalmente.

El Cadigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1565: “Enajenandose dos o0 mas
cosas conjuntamente, sea por un precio alzado o sefialando a cada una su precio, el
vicio de una sola da lugar al saneamiento de ella, pero no de las demas, a no ser que

aparezca que el adquirente no habria recibido la cosa o cosas buenas sin la que resulte
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viciada, o que la cosa consista en un rebafo o partidas de ganado y el vicio fuége

enfermedad contagiosa”.

El vicio de una sola cosa, solamente da lugar al saneamiento de ella, pero no del resto,

a excepcién que el adquirente no hubiere recibido la cosa en condiciones adecuadas.

El Articulo 1566 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “En la adquisiciéon de un tiro,
yunta o pareja de animales, o juego de otras cosas, se presume que el adquirente no
habria aceptado una sola de ellas ni adquirido el juego incompleto aunque se hubiere

sefialado precio separado a cada uno de los animales o cosas que lo componen”.

Cuando se adquiere un tiro o juego, se supone que el adquirente no acepta una sola de
las mismas ni adquiere un juego de forma incompleta; a pesar de que hubiere sefalado

el precio por separado a cada una de las cosas que o componen.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1568: “No seran objeto de
contrato los ganados y animales que padezcan enfermedades contagiosas. Cualquier

contrato que se hiciere respecto de ellos sera nulo.
También serd nulo el contrato de enajenacién de los ganados y animales, si,

expresandose en el mismo contrato el servicio o uso para que se adquieren, resultaren

indtiles para prestarlo”.
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Los animales que padezcan enfermedades contagiosas, no pueden ser objé@‘%g

contrato, y la existencia de cualquier contrato respecto de ellos es nulo.

El Articulo 1569 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El saneamiento por los vicios
ocultos de los animales y ganados no tendra lugar en las ventas hechas en feria, ni en
la de caballerias enajenadas como de desecho, salvo el caso previsto en la primera

parte del Articulo anterior”.

En las ventas que se lleven a cabo en las ferias, el saneamiento por los vicios ocultos

de los animales y ganados no tiene lugar.

El Cadigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1570: “Sila cosa enajenada fuere
inmueble y resultare gravado con servidumbre no aparente de la que no se dio noticia al
adquirente al tiempo de contratar, puede éste ejercitar la accién de reduccion del precio,
si no prefiere la redhibicidn, pero debera intentar aquélla dentro de tres meses contados

desde el dia en que tenga conocimiento de la servidumbre”.

Cuando la cosa que haya sido enajenada sea inmueble y esté gravado con servidumbre
no aparente de la que le dio la noticia al adquirente al momento de contratar, puede el

mismo ejercitar la accién de reducir el precio; cuando no prefiere realizar la redhibicion.

El Articulo 1571 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si el enajenante ha
garantizado el buen funcionamiento de la cosa por un tiempo determinado y resultare,

durante su transcurso, defecto en el funcionamiento, debe el adquirente hacerlo saber a
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aquél dentro de los quince dias siguientes al descubrimiento del defecto, y 31

enajenante no procede a su inmediata reparacién, podra exigir el saneamiento”.

Cuando el enajenante asegura el correcto funcionamiento de la cosa por un tiempo
estipulado, y durante su transcurso resulte defectuoso; entonces el adquirente tiene que

hacerlo del conocimiento en los quince dias siguientes en que descubri6 el defecto.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1572: “La accién redhibitoria o la

estimatoria debe deducirse dentro de los seis meses siguientes a la entrega de la cosa”.
El Articulo 1573 del Cdédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La accién redhibitoria
excluye la estimatoria, y viceversa; intentada una de ellas, el adquirente queda privado

de la otra”.

Cuando la accién redhibitoria excluye la accién estimatoria, el adquirente queda privado

de la otra.
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CAPITULO 1l 7.
AR Ay

)
3.  Elarrendamiento N _F

“La voz arrendamiento proviene de arrendar, que significa ceder o adquirir, mediante

precio el aprovechamiento temporal de cosas inmuebles; o de beneficio o rentas”,

En sus origenes, el arrendamiento podia ser de cosas, obras o servicios. La idea de
servicios tiene su origen en la idea romanista de la locatio conductio, y asi, si bien, el
que promete pagar el precio se llama conductor, en el denominado arrendamiento de

obras se invierte la terminologia y el que paga el precio es llamado locator.

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

situacion”.®*

Se considera, que lo que se adquiere con arrendamiento es la compra del uso. En
alguna parle de la historia patria, el contrato de arrendamiento consistié en la cesién del
uso o goce de algo mediante el pago de un precio, ya se trate de cosas corporales 0

incorporales, muebles, inmuebles, obra de servicios que preste una persona,

3 Cruz, Fernando. Instituciones de derecho civil patrio, pag. 85.
2 Aguilar Guerra, Viadimir. Nuevas coordenadas de la contratacién, pag. 84,
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los bienes muebles como los inmuebles, los corporales como los mcorporales 0
intangibles. Tenemos asi, que los servicios que preste una persona, sean éstos
intelectuales 0 mecanicos, y las actividades encaminadas a llevar a cabo una obra son

objeto de distinto contrato; pero no del pacto arrendaticio.

“‘Después de la segunda guerra mundial, se aprobé una legislacion de caracter
excepcional y temporal que decretd la moratoria de las rentas y la prorroga de los
contratos, incluso se condend la especulacién ilicita, y se crearon comisiones arbitrales
para juzgar ante tribunales especiales los problemas de alquileres. Hubieron varias
legislaciones de prorroga, en que se les negé los beneficios a los extranjeros y se
fijaron los montos maximos de aumento de renta; lo mismo que la obligacién de los

propietarios de publicar anuncios cuando hubiera inmuebles vacios”.?

También existié una legislacion de excepcién, con motivo de la segunda guerra mundial
que limitd el arrendamiento y terminé por propiciar tina injusticia con respecto a algunos
propietarios, situacion que se agudizdé con las reformas obligatorios de los plazos
respecto a las casas habitacion; ello provocd una alteracidon en las relaciones

arrendaticias, con lo cual se lleg6 al grado de tener que modificar esa situacion.

% Ibid, pag. 90.
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consagra la Constitucion Politica; sin menoscabo de los derechos del que menos tiene’

Al contrato dé arrendamiento, se le ha sefialado como el segundo contrato de
importancia de los regulados por la legislaciéon civil, dada la frecuencia de su uso;
después del contrato de compraventa. Es mas, su importancia, tanto econémica como

juridica, que ha obligado a la especializacién de los juzgadores.

3.1. Conceptualizacion

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

cosa; a cambio de un precio determinado y a tiempo cierto.

Considerado el arrendamiento en su calidad de contrato, el mismo es aquel por medio
del cual una de las partes, se obliga a dar a la otra para cierto tiempo y por cierto precio;

el uso o disfrute de una cosa o de su trabajo.
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cuando no puede o no quiere comprarlas.

“El arrendamiento es un contrato en el que las partes se obligan reciprocamente, la una
a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a

pagar por este goce, obra o servicio; un precio determinado" 2

El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso, consensta!, conmutativo aunque
sea aleatorio en la aparceria, de ejecucién sucesiva y es acto administratito; no

dispositivo.

Es aquel, por virtud del cual una de las partes se obliga a dar a la otra, el goce o uso de

una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Hay arrendamiento, cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una
a conceder el uso o goce temporal de una cosa; y la otra a pagar por ese uso o0 goce un

precio cierto.

% |bid, pag. 89.
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el propio articulado prevé la hipédtesis de que las partes no hayan pacta'ﬂwlehg

duracién; dictando reglas para tal efecto.

Asi, el pacto por el que se conviene la duracidén del contrato de arrendamiento por
tiempo indefinido, es incompatible con la naturaleza juridica de estos actos por implicar
una verdadera desmembraciébn de la propiedad, equivalente a oponerse a la

temporalidad en los términos del Cédigo Civil.

En ese orden de ideas, el Cédigo Civil vigente establece un limite de duracién de los
pactos arrendaticios, cuando éstos recaen sobre inmuebles; ademas, distingue plazos
distintos segun si los bienes inmuebles estan destinados para habitacién; comercio o
industria. Pero el legislador, no prevé la hipotesis respecto al plazo méaximo a que
puede sujetarse un contrato de arrendamiento sobre muebles, por tanto, las partes
contratantes tienen la mas amplia libertad para fijar el plazo de duracion del
arrendamiento; pero siempre teniendo presente el requisito necesario de que haya un

plazo.

Se destaca también, de 1a definicion del contrato de arrendamiento, que el arrendador
se obliga a conceder temporalmente; el uso o goce al mismo tiempo del bien. Asi se

tiene que, si en el contrato sélo se concedidé el uso del bien, el arrendatario podra
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productos normales del bien, pero no del todo o de sus partes, pues en caso contrario

ya no seria un pacto arrendaticio; sino un diverso acto juridico traslativo de dominio.

En la doctrina, se sefiala como nota especifica del arrendamiento, ia proporcionalidad
del precio con el tiempo de duracion del contrato, afadiendo que el precio se calcula

por unidad de tiempo, ya sea hora, dia, mes, trimestre, semestre y afio.

3.2. Partes contratantes
Se llama parte arrendadora, a la que se obliga a ceder el uso o goce temporal de un

bien mueble o inmueble, a cambio de un precio cierto; se llama parte arrendataria, a la

adquiere el uso o goce temporal del bien; mediante el pago de un precio cierto.

3.3. Elementos esenciales
Siendo los mismos, los siguientes:

- Consentimiento: se siguen las reglas generales de los contratos y se da con el

acuerdo de las voluntades de ambas partes, que se denominan: arrendador y
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arrendatario, una para conceder el uso o el uso y goce de un bien; y la otm@a ‘%
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- Objeto: la cosa que se da en arrendamiento y el precio que debe ser cierto, no
necesita que el pago sea en dinero ya que pueden serlo las cosas y derechos
que estan en el comercio, que no sean fungibles, y tampoco los que estén fuera
del comercio; como los bienes comunales o los derechos personalisimos. El
precio debe ser cierto, verdadero y determinado o determinable, lo que quiere
decir que debe de consistir en una suma de dinero o cualquiera otra cosa
equivalente, que se trate de una simulacidon y que siempre exista la posibilidad de
determinarlo; como seria el pago de una renta en proporcién al monto de las

ventas en el caso de un local comercial.

3.4. Elementos de validez

Siendo los mismos, los que a continuacion se indican:

- Capacidad: para celebrar el contrato de arrendamiento, se necesita soélo
capacidad general; por lo tanto, los duefnos pueden dar en arrendamiento por si o
mediante sus administradores, esto significa, que pueden darse ios bienes

ajenos, lo mismo sucede con los bienes que estan asegurados y sujetos a un
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Existen limitaciones al comodatario, el aparcero o los copropietarios. Alin mas, aquellos
que ejercen la patria potestad, tienen limitada la celebracion del contrato, lo mismo que
el tutor, el albacea y los mandatarios; segun las facultades que les son conferidas en los

poderes.

“Si bien existe libertad para contratar, la legislaciéon civil establece limitaciones o
prohibiciones para recibir en arrendamiento, sancionando el acto con la nulidad del
contrato, como en el caso de los tutores respecto de los bienes del pupilo; que no

pueden tomar en arrendamiento para si o sus familiares”.?’

- Forma: el contrato de arrendamiento es, como la mayoria de los contratos, un
acto consensual, por ello, basta que las partes contratantes se pongan de
acuerdo respecto al bien y al precio que se pagara por el uso y goce de aquél;

para que exista el contrato de arrendamiento.

* De Castro. Ob. Cit, pag. 100.

76



BE T - G-
“El contrato de arrendamiento es existente y valido, aunque no se celebre | fé__’rﬂhﬂﬁu 28
R T SAL
. . . . . . . N e
escrita, pues no se hace referencia alguna a la inexistencia o invalidez del conng‘: ;;’

falta de forma escrita”.®

3.5. Clasificacion

Es un contrato principal, porque no depende de ninglin otro para su nacimiento o

existencia y porque tiene su propia finalidad; y funcién econémica y juridica.

- Bilateral:-porque ambas partes, quedan obligadas en forma reciproca.

- Oneroso; en virtud de que las obligaciones que ambas partes se deben, se

traducen en provechos y gravamenes reciprocos.

- Conmutativo: porque en este contrato, se saben desde el momento de su

celebracion; los derechos y obligaciones de las partes.

- Formal: por regla general, ya que debe otorgarse por escrito en el caso de

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

2 Ibid, pag. 106.
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- Temporal: porque se celebra por un periodo limitado, el cual se fija en

con el tiempo o con el uso o goce de la cosa arrendada.

- De tracto sucesivo: porque las prestaciones del arrendador y del arrendatario, no

se cumplen en un solo acto; sino de una manera periédica.

3.6. Especies

En la legislacién guatemalteca, el arrendamiento puede ser: administrativo, civil,
mercantil y financiero. Los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de
establecimientos piblicos estaran sujetos a las disposiciones del derecho administrativo.
Es decir, el arrendamiento es administrativo, sin importar la naturaleza de los sujetos,
cuando los bienes, objeto del contrato, pertenecen al Estado y a los municipios, y estan
sujetos a las disposiciones del derecho administrativo y, en su defecto, las
disposiciones del Cédigo Civil; es civil, cuando no sea mercantil ni administrativo; es
decir, cuando recae sobre bienes inmuebles, o cuando se celebra respecto a bienes
muebles sin el propésito de especulacidon comercial, o cuando recae sobre bienes que
no pertenecen a Estados o municipios; es mercantil, aquel que recae sobre bienes mue-
bles con el propésito de especulacion mercantil, y se rige por las disposiciones del
Cdédigo de Comercio, no asi cuando recae sobre bienes inmuebles, el cual siempre, el
derecho, es un contrato de arrendamiento civil; aun cuando se celebre con el proposito

de especulacion comercial.
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Todos los bienes no fungibles pueden ser objeto de este contrato, excepto aquellos que

la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.

La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero o en cualquiera otra cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.

Cuando una de las partes se obliga a dar el uso o el goce de una cosa por un tiempo
determinado, a otra que se obliga a pagar por el mismo un precio determinado, se esta

celebrando contrato de arrendamiento.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1881: “Puede dar bienes en
arrendamiento el propietario que tenga capacidad para contratar, asi como el que por

ley o pacto tenga esta facultad respecto de los bienes que administra”.

El propietario que cuente con la capacidad para celebrar un contrato, puede dar bienes

en arrendamiento.

El Articulo 1882 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El marido necesita del
consentimiento de su cényuge para dar en arrendamiento los bienes comunes del
patrimonio conyugal por un plazo no mayor de tres afios o con anticipo de la renta por

mas de un ano”.
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indivisa no puede darla en arrendamiento sin el consentimiento de sus conduerios”.

Si no existe consentimiento de los conduerios, el copropietario de cosa indivisa; no la

puede otorgar en arrendamiento sin que exista el consentimiento de sus conduefios.

El Articulo 1884 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “No pueden tomar en

arrendamiento:

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

2. El mandatario, los bienes del mandante, a no ser con el consentimiento expreso
de éste; y

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

en que intervienen por razén de su cargo”.

Los bienes ajenos y los que estén a cargo de los administradores, no pueden ser

tomados en arrendamiento, ni tampoco los bienes del mandante; de los funcionarios y

empleados publicos.
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contratantes, y si los contratos fueren de la misma fecha, en que tenga la cosa en su
poder, pero si el arrendamiento debe inscribirse en el Registro de la Propiedad, la

preferencia correspondera al que primero haya inscrito su derecho”.

Si un mismo asunto se arrenda a dos o mas personas, el primero de los contratantes
tiene la preferencia, y cuando los contratos sean de la misma fecha, en que se tenga la

cosa en su poder, la preferencia es correspondiente a quien haya inscrito su derecho.

El Articulo 1886 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El plazo del arrendamiento
sera fijado por las partes. El arrendatario tendra derecho de tanteo para la renovacion
del contrato por un nuevo plazo, siempre que haya cumplido voluntariamente todas las

obligaciones que contrajo en favor del arrendador”.

Por las partes se tiene que fijar el plazo del arrendamiento, y el mismo tiene el derecho
de tanteo para llevar a cabo la renovacién del contrato por un plazo nuevo, siempre
que se haya cumplido de forma voluntaria con todas las obligaciones en beneficio del

arrendador.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1887: “Vencido el plazo del
arrendamiento, si el arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador no la reclama v,
en carnbio, recibe la renta del periodo siguiente sin hacer reserva alguna, se entendera

prorrogado el contrato en las mismas condiciones, pero por plazo indeterminado.
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Después de vencido el plazo estipulado para el contrato de arrendamiento, si el
arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador no hace efectivo el reclamo, entonces

se tiene que recibir la renta del siguiente periodo sin hacer reserva alguna.

El Articulo 1888 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “En los arrendamientos cuya
duracién se cuenta por afios forzosos y voluntarios, estos ultimos se convierten
obligatorios si el optante no avisa al otro, con tres meses de anticipacién, que terminara

el contrato cuando se acaben los anos forzosos”.

Los arrendamientos en los que su duracién se cuenta por afos forzosos y voluntarios,
se convierten en obligatorios cuando el optante no avisa al otro con tres meses de

anticipacion; de la terminacion del contrato.
El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1889: “Las clausulas del contrato

que sean oscuras o dudosas sobre la duracién del arrendamiento, se interpretaran a

favor del arrendatario que no haya sido moroso en el pago de la renta’.
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sido moroso en pagar la renta.

El Articulo 1890 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario podra
subarrendar en todo o en parte la cosa arrendada si no le ha sido prohibido
expresamente, pero no puede ceder el contrato sin expreso consentimiento del

arrendador.

E! subarriendo total o parcial no menoscaba los derechos ni las obligaciones que
respectivamente corresponden al arrendador y al arrendatario, ni altera las garantias

constituidas para seguridad del contrato de arrendamiento”.

El arrendatario puede subarrendar la cosa arrendada, cuando no le haya sido prohibido
de forma expresa; no pudiendo ceder el contrato sin el consentimiento expreso del

arrendador.

El Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1891: “El subarrendatario no
podra usar la cosa en otros términos ni para otros usos, que los estipulados con el
primer arrendador, y sera responsable solidariamente con el arrendatario por todas las

obligaciones a favor del arrendador’.
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el arrendatario; por las obligaciones en beneficio del arrendador.

El Articulo 1892 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Cesado el arrendamiento
caducan los subarrendamientos aunque su plazo no hubiere vencido, salvo el derecho

del subarrendatario para exigir del arrendatario la indemnizacién correspondiente”.

Los subarrendamientos caducan, después de cesado el arrendamiento, a pesar de que
el plazo se encuentre vencido; a excepcién del derecho del subarrendatario de exigirle

al arrendatario la indemnizacion.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1893: “Ninguna de las partes
puede mudar la forma de la cosa arrendada sin consentimiento de la otra. La violacién
de este precepto da derecho al perjudicado para exigir que la cosa se reponga al
estado que guardaba anteriormente, o a que se rescinda el contrato si la modificacién

fue de tal importancia que la haga desmerecer para el objeto del arrendamiento”.

Si no existe consentimiento de las partes, no se puede mudar la forma de la cosa,

siendo la violacién de ello; lo que le da el derecho al perjudicado para poder exigir que

la cosa sea repuesta al estado en el que se encontraba con anterioridad.
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el arrendador enajena la cosa, el nuevo duefio no podra negarse a mantener%u&’f

de ella al arrendatario mientras no expire el término del contrato”.

Cuando en el contrato de arrendamiento, el arrendador enajena la cosa, entonces el

duefio nuevo no puede negarse al mantenimiento en el uso de elia al arrendatario.

El Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1895: “Si el arrendatario
abandonare la cosa arrendada, el contrato se tendra por resuelto y el arrendador

tendra derecho a que se le entregue judicialmente”.

Cuando el arrendatario abandona la cosa arrendada, el contrato se debe tener por
resuelto; y el arrendador tiene que tener el derecho a que se le entregue de forma

judicial.
3.7. Obligaciones y derechos del arrendador

El arrendador tiene la obligacion de entregar la cosa en el estado de que sirva como
objeto del arrendamiento. Esa entrega, tiene que llevarse a cabo de forma inmediata si
no se determina el piazo, pero si el arrendatario tiene que pagar ia renta de forma
anticipada 6 prestar la garantia respectiva, entonces mientras no se cumpla con esa

obligacién; el arrendador no tiene que entregar la cosa.
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iguales o mejores condiciones al arrendatario, aunque no la acepte’.

Cuando el arrendador, de buena fe da en arrendamiento cosa ajena; se libra de

responsabilidad si presenta otra de iguales o de mejores condiciones.

Cuando el arrendatario, tiene conocimiento de que la cosa no era propia y no se cuidé
de asegurar la facultad del arrendador para la celebracién del contrato, no tiene
derecho a ninguna indemnizacién por la inexistencia de entrega; o por la privacion de la

cosa.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1900: “Si la cosa se destruye
antes de la entrega en su totalidad o de modo que quede inutil para el propésito del
arrendamiento, sin culpa del arrendador, no tendra obligacion de indemnizar el

arrendatario, pero devolvera la renta si se hubiere anticipado”.
Cuando la cosa es destruida antes de que sea entregada, sin que el arrendador tenga
la culpa; no existird la obligacion de indemnizacién del arrendatario, sin culpa del

arrendador.

El Articulo 1901 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendador esta obligado:
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A mantener al arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante el

arrendamiento;

A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no

ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,

haciendo para ello todas las reparaciones necesarias;

A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera

ejercer algun derecho sobre ella; y

A pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan sobre la cosa”.

arrendador se encuentra obligado a poner en conocimiento del arrendatario, los

vicios ocultos de la cosa; asi como las limitaciones y gravamenes que le puedan ser

perjudiciales.

Cuando el arrendador, no se encargue de llevar a cabo las reparaciones que sean

fundamentales para limitar la destruccién de la cosa, después de ser avisado de la
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urgencia de las mismas, quedara a eleccién del arrendatario rescindir del arrend

o bien solicitar auto de autorizacién judicial para hacerlas por cuenta propia.
3.8. Obligaciones y derechos del arrendatario

El arrendatario tiene la obligaciéon de pagar la renta, desde el dia en el que reciba la
cosa, en los plazos y en la forma y lugar que hayan sido convenidos. A falta de
convenio, la renta tiene que ser pagada, a la presentacion del recibo firmado por el

arrendador o por su representante legal.

El Articulo 1904 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si el contrato se rescinde o
se declara terminado antes de vencerse el plazo, o si la cosa se devuelve después de

vencido el contrato, la renta correra hasta el dia en que efectivamente sea devuelta”.

Cuando el contrato se rescinde, o es declarado terminado antes del vencimiento del

plazo; la renta correra hasta el dia en que efectivamente se devuelva.

Ademas, no son validas las estipulaciones relativas a que el arrendatario pagara la
totalidad de las rentas, por la devolucién de la cosa antes del vencimiento del plazo.
Cuando el arrendatario, se ve impedido sin culpa suya, del uso completo o parcial de la
cosa que haya sido arrendada, no se encuentra bajo la obligacion a pagar la renta en el
primero de los casos, y tiene derecho, en el segundo, a una rebaja proporcional que, a

falta de acuerdo; fijara el juez.
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1. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido, y a falta de convenio,
para el que corresponda segun su naturaleza y destino;
2. A responder de todo dafio o deterioro que el bien arrendado sufra por su culpa o

la de sus familiares, dependientes y subarrendatarios, asi como los que causen

los animales y cosas que en ella tenga; y

3. A devolver la cosa, al terminar el arrendamiento, en el estado en que se le

entrego, salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.

Si la entrega se hizo por inventario, la devolucion debera hacerse de conformidad con el

mismo”.

Existe la obligacion del arrendatario de servirse de la cosa solamente para el uso que
haya sido convenido; y cuando no exista convenio alguno para el que corresponda de

conformidad con su destino y naturaleza.

El arrendatario, que se encarga del establecimiento en el inmueble arrendado de una
industria que sea peligrosa, tiene la obligacion de asegurarlo contra los riesgos que se
puedan originar durante el ejercicio de la industria; siendo responsable por los dafios

que se ocasionen si asi no lo hiciere.
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construccion de la cosa arrendada.

El Ariculo 1910 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Se entiende por
reparaciones locativas las que seglin la costumbre del lugar son a cargo del
arrendatario y, en general, las de aquellos deterioros que ordinariamente se producen

por culpa del arrendatario, sus faniiliares o dependientes”.

Las reparaciones locativas, son aquellas en las que de conformidad con la costumbre

del lugar se encuentran a cargo del arrendatario.

El arrendatario, tiene la obligacion de poner de forma inmediata en conocimiento del
arrendador, de cualquiera usurpacién o imposicién de servidumbre que se intente llevar
a cabo en contra del inmueble, siendo responsable de los perjuicios que ocasionen su

omision.
Ademas, el arrendatario es el responsable del incendio del bien objeto del
arrendamiento, a no ser que el mismo sea proveniente de caso foriuito fuerza mayor, o

vicio de construccion.

El Articulo 1913 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si son varios los

arrendatarios, todos son responsables del incendio en la proporciéon de la parte que
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Cuando existen varios arrendatarios, todos tienen responsabilidad del incendio en la
proporcién de la parte que ocupan de forma respectiva; a no ser que se pruebe que el

incendio dio inicio en la habitacion de uno de ellos.

La responsabilidad del arrendatario termina, en el caso de incendio, si la cosa estuviere
asegurada, salvo el derecho del asegurador contra el arrendatario si el incendio fue

causado por culpa de éste.
3.9. Mejoras

El arrendatario tiene la facultad de llevar a cabo en la cosa arrendada, sin alterar su

forma, todas las mejoras de que quiera gozar durante el arrendamiento.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1916: “Las mejoras son
necesarias, cuando tienen por objeto impedir la destruccion o el deterioro de la cosa.
Son utiles cuando, sin pertenecer a la clase de necesarias, aumentan el valor y renta de

la cosa en que se ponen.

Y son de recreo cuando, sin ser necesarias ni Utiles, sirven para ornato, lucimiento o

mayor comodidad”.
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valor y renta de la cosa en que se ponen.

El Articulo 1917 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Ninguna mejora es abonable
al arrendatario, salvo convenio por escrito en que el duefio se haga obligado a pagarla.

Quedan exceptuadas de esta disposicion las reparaciones necesarias o las locativas
que sean de cuenta del arrendador, las cuales seran abonables si se hacen por el
arrendatario después de notificar al primero, privada o judicialmente, la necesidad de

reparacion’.

Al arrendatario no le son abonables las mejoras, a excepciéon de la existencia de un

convenio por escrito en que el duefio se encuentre obligado a su cancelacion.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1921: “Cuando el arrendatario
haya puesto mejoras con consentimiento del duefio, o sin él, para gozar de ellas
durante el tiempo del arrendamiento y dejarlas después a beneficio de la finca, sin
responsabilidad de éste, si antes de concluirse ese tiempo se interrumpe el
arrendamiento por causa o culpa del duefio, desde entonces se hacen abonables las
mejoras necesarias o Utiles. En este caso, el duefio o el que le suceda en la cosa
respondera, o bien de todo el valor de ellas si no las hubiese disfrutado todavia el
arrendatario, o sé6lo de una parte proporcional al tiempo que faltaba del contrato si ya

hubiese empezado a gozarlas”.
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El Articulo 1926 del Coédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Cuando en un contrato de
arrendamiento se designa por renta una cantidad menor de la que produce la cosa, con
el objefo explicito de que la mejore el arrendatario, si éste no cumple con poner las
mejoras, el arrendador tiene derecho a pedir la rescisién del contrato, la devolucién de
las cantidades que se rebajaron de la renta, en consideracién a las fnejoras; los
intereses de la suma a que estas cantidades asciendan, y la indemnizacién de los

perjuicios que se le hubieren causado.

Si en un contrato de arrendamiento, se designa por renta una cantidad que sea menor
de la producida por la cosa, el arrendador tendra derecho a que se rescinda el contrato;

o a la devolucién de las cantidades rebajadas de la renta.
Tienen los mismos derechos el arrendador, cuando de cualquier otro modo se entrega o

deja al arrendatario alguna cantidad destinada expresamente para mejoras, si éste no

cumple con la obligacién de mejorar’.
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CAPITULO IV -

4. La utilizacion de la tarjeta de habitabilidad en el contrato de arrendamiento

en la legislacion civil guatemalteca

De conformidad con los organismos especializados en materia de salud, la misma
consiste en un estado de bienestar fisico, mental y social, y no dnicamente la falta de
afecciones y de enfermedades; para asi vivir en un ambiente saludable en el que se
permita la adecuada utilizacibn de la tarjeta de habitabilidad en el contrato de

arrendamiento; regulado en la legislacion civil guatemalteca.

La conceptualizaciéon de la salud como derecho humano, pone de manifiesto los
aspectos sociales y éticos de la adecuada atencion de la salud del Estado guatemalteco
y ademas revela que su negacién; al igual que la de cualquier otro derecho puede ser

impugnada de forma legitima.

Es esencial, tomar las medidas necesarias, para la creacién de condiciones encargadas
del aseguramiento de la asistencia médica y a los servicios médicos en caso de
enfermedades, para garantizar a toda persona el debido disfrute del mas elevado nivel

de salud tanto fisica como mental.

“Todas las personas, tienen el derecho a que la salud sea debidamente preservada por

las medidas sanitarias adecuadas y relacionadas con la alimentacion, el vestido, la
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los recursos publicos y los de la comunidad”. #

Es esencial, la atenciéon primaria de la salud, entendida como la asistencia sanitaria
puesta al alcance de todos los individuos y familiares de la comuridad guatemalteca,
también se tiene que tomar en consideracién la importancia de la extensién de los
beneficios de habitabilidad, para asegurar los servicios de salud a todos los individuos
sujetos a la jurisdiccion del Estado guatemalteco y la prevencion y tratamiento de las

enfermedades endémicas; para garantizar su completa inmunizacion.

4.1. Salud de los arrendatarios

La comprobacién de los peligros existentes para la salud humana, es de utilidad para
alertar a los arrendatarios y a los arrendadores en relacién a las primeras sefales; del

aumento del desgaste natural de los dafos estructurales existentes.

La reparacion o sustitucion de los sistemas, cuando los problemas son menores es de
utilidad para el ahorro de dinero. Ademas, una pequefa filtracion de agua puede

reparar de forma rapida los problemas de salud.

Las condiciones de la casa, pueden ocasionar y desencadenar alergias y enfermedades.

Ademas, puede existir la posibilidad de que los arrendatarios no saludables; falten al

trabajo y dejen con ello de pagar el arriendo.

¥ pPerder. Ob. Cit, pag. 126.
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El tomar en cuenta los posibles peligros para la salud, constituye un factor que p i

la reduccién de las posibilidades de costosas demandas y de infracciones de cc’)“ﬂi’gos;f

que mantienen el atractivo valor de la propiedad. Las condiciones de habitabilidad»'d_e

bienes inmuebles en condiciones aptas vy saludables, atraen un mayor nimero de

arrendatarios.

4.2. Condiciones que aseguren un ambiente sano en el contrato de

arrendamiento

Es fundamental, la existencia de condiciones que permitan un medio ambiente sano en

el contrato de arrendamiento; siendo las mismas:

Derecho a una vivienda que sea habitable.

- Existencia de una adecuada proteccion a la discriminacion legal.

- El derecho al mantenimiento del propietario responsable, del dafio ocasionado

por negligencia del propietario.

- Existencia de una debida proteccién del inmueble por parte del propietario.

- Cumplir con lo regulado por el Estado guatemalteco.

- El mantenimiento de la casa o del apartamento completamente limpio.
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- Desechar la basura en su lugar.

- El pago de los gastos de fumigacién ocasionado por el arrendatario.

- La utilizacién de la fontaneria, de los sistemas eléctricos y de la calefaccion de

manera adecuada.

- Cuidar que la vivienda no se dafie de forma intencional.

- No se tiene que permitir que exista participacion, en ninguna clase de actividades

ilicitas dentro de la vivienda.

- No se debe permitir la existencia de dafos a fa propiedad, o de la interferencia

del uso de la propiedad de otros arrendatarios.

- Al desalojar la vivienda, el arrendatario la tiene que dejar en la misma condicion

en gue se encontraba cuando empez6 a vivir en ella.

4.3. Reparaciones de la vivienda

Cuando algo necesite repararse en la vivienda, lo primero que el arrendatario tiene que
llevar a cabo; es dar un aviso por escrito al duefio o0 a quien le cancele la renta. El aviso,
tiene que contener el domicilio; el niumero de apartamento y una descripcion del

problema si se tiene conocimiento de ello.
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tiempo; debera contar a partir de que el propietario lo reciba.

Posteriormente a dar el aviso, el arrendatario tiene que esperar el tiempo que sea

requerido; para que el propietario comience el proceso de la reparacion. *

4.4. Tarjeta de habitabilidad

La tarjeta de habitabilidad, consiste en el documento que debe ser expedido por la
administracion con la finalidad de controlar adecuadamente las condiciones de
salubridad y de higiene de las viviendas. Es necesaria, para el control del agua, luz y
mantenimiento de una vivienda; para de esa forma acreditar que la misma cumpla

efectivamente con los requisitos minimos de habitabilidad.

“Es necesario que las viviendas, cuenten con una cédula de habitabilidad para el
alquiler o venta de una vivienda, asi como para las viviendas de obra nueva y de

rehabilitacion global; para dar de alta los servicios de agua, gas y electricidad”.>!

*® Ferrate Mora, José. Tarjeta de habitabilidad, pag. 39.
*! Ibid, pag. 40.
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El Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Republica de Guatemala regula
en el Articulo 109: “Aprobacién previa. El Ministerio de Salud en coordinaciéon con la
Comisiéon Nacional del Medio Ambiente y la corporacién municipal correspondiente,
deberan aprobar de acuerdo a los reglamentos y normas urbanisticas y sanitarias, las
solicitudes para la formaciéon de nuevas urbanizaciones, extensidon del area de las
existentes e instalaciones de lugares de recreacién o concurrencia al publico, en el

plazo establecido en los reglamentos respectivos”.

Tiene que existir aprobacion del Ministerio de Salud, de la Comisién Nacional del Medio
Ambiente y de la corporacién municipal; para la aprobacién de reglamentos y normas

sanitarias y urbanisticas.

El Cédigo de Salud, Decreto 90-97 del Congreso de la Replblica de Guatemala regula
en el Articulo 110: “Modificaciones o reparaciones. La Municipalidad, en coordinacion
con el Ministerio de Salud, podra ordenar modificaciones o reparaciones a viviendas,
edificios o construcciones deficientes, que representen riesgos para la vida y la salud,
de acuerdo con las disposiciones del reglamento respectivo. Se prohibe la construccién

de viviendas y urbanizaciones en areas declaradas de alto riesgo”.

La Municipalidad y el Ministerio de Salud, solamente pueden ordenar reparaciones y

modificaciones a los edificios o construcciones deficientes, que sean representativos de

100



correspondiente. | -

Todo bien inmueble, implica una escritura publica encargada del sefialamiento de las
caracteristicas del mismo; y de la asignacién oficial de un propietario. También, puede
tener antecedentes de encontrarse hipotecado por algun préstamo en deuda de pago, o

bien en sucesion por ser un bien; que tiene que ser repartido entre diversos herederos.

Esa condicibn minima, tiene relaciéon directa con la informacién clara que tiene que
tener la familia en relacioén a la situacion legal de dominio del sitio; que se ocupa para

fines habitacionales.

Ello, debido a la relevancia que adquiere la familia, para asi contar con un espacio que
sea seguro; y donde se pueda efectivamente resolver la tematica habitacional. En la
medida que las familias no tienen dominio sobre el sitio, se dificulta llevar a cabo
acciones que estén orientadas al mejoramiento del mismo. O sea, que el no manejo
del domino del sitio, pone a exposicidén a la familia a padecer pérdidas si llevan a cabo

inversiones; que posteriormente pueden perder debido a procesos legales.

Es fundamental, tener conocimiento en relaciéon a las condiciones de la vivienda para

evaluar en que condicién se encuentra; y asi determinar si la misma es habitable o no.

El Cdadigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1932: “El arrendador que no

realice las obras que ordene la autoridad que corresponda para que un local sea
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Cuando las obras que ordene la autoridad correspodiente, no sean celebradas por
orden de autoridad competente para que un local sea habitable e higiénico; tendra que

responder por los dafios y perjuicios que hayan ocasionado los inquilinos.

Si las condiciones minimas, no son las adecuadas, es fundamental su saneamiento. Se
entiende por saneamiento basico: “El mejoramiento ambiental de la ejecucion de las
obras y de los acueductos, alcantarillados de agua y manejo y disposicion de residuos

liquidos y sélidos”.>

Los proyectos de saneamiento ambiental, tienen que dirigirse a controlar, reducir y

eliminar la contaminacién para asi alcanzar una mejor calidad de vida.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1933: “Los gastos corrientes que
ocasionen las disposiciones sobre limpieza, salubridad e higiene que ordenen las
autoridades respectivas, son a cargo del arrendatario, si no consisten en modificaciones

0 mejoras que, segun la ley, corresponda hacer al arrendador”.

El arrendatario, tiene a su cuenta los gastos corrientes que ocasionen las disposiciones

sobre salubridad, higiene y limpieza.

32 Ibid, pag. 86.
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disponer de luz en el interior de las mismas. Para la generacién de una respuesta o
integral de luz, asociada a la instalacién de una rede de electricidad en la vmenda es

fundamental analizar el tema desde una perspectiva colectiva.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1934: “Si se alquila una casa o
local amueblado, deberan especificarse los muebles en el contrato y se entendera que
el arrendamiento de éstos es por el mismo tiempo que el del edificio, a no ser que haya

convenio en contrario”.

En el contrato tienen que especificarse los muebles, cuando se alquile una caso o local
amueblado; y se entiende que el arrendamiento de los mismos es por el mismo tiempo

que el del edificio.

Es necesario, que la vivienda cuente con las condiciones basicas de materialidad, que
le permitan a sus integrantes contar con proteccion de las inclemencias del tiempo
relativas a la region donde viven, para asi contar con las condiciones minimas
necesarias para la generacién de una movilizacién de las propias capacidades de los
integrantes de las familias en lo relacionado a faenas de mejoramiento, sellado e

instalacion de techumbres.

Es de importancia, que en la misma vivienda sean separadas las funciones de
dormitorio con las de cocina y las de comedor. Ademas, el tema de la limpieza y del

orden tiene que ser incorporado en el concepto de los espacios habitables. Ello, implica
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relacién familiar que tiene que existir mediante la diferenciacion de los espacios que son |

para la convivencia familiar; y los de mayor intimidad de cada uno de sus miembros.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1935: “Salvo estipulaciéon expresa,
es a cargo del inquilino el consumo de la energia eléctrica y servicio telefonico, asi
como el agua que exceda de la que corresponde al inmueble o la cantidad determinada

en el contrato”.

El consumo de la energia eléctrica y servicio telefonico se encuentran a cargo del

inquilino, asi como también el consumo del agua.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1936: “El pago de la renta se
hara en los periodos estipulados, y a falta de convenio, el pago se hara por meses

vencidos”.

Dentro de los periodos que hayan sido estipulados, se llevara a cabo el pago de la

renta.
El Cdédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1937: “El inquilino debera

devolver la casa o local al fin del arrendamiento, en el estado en que le fue entregado,

tomandose en consideracién el deterioro ocasionado por el uso y goce legitimos.
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Al finalizar el arrendamiento, se tendra que devolver la caso o local, en el estado en el

que fue entregado.

El Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1938: “La restitucién del edificio la
hara el arrendatario desocupandolo enteramente y entregandolo con las llaves al

arrendador”.

El arrendatario llevara a cabo la restitucion del edificio, desocupandolo y entregandolo

con las llaves al arrendador.

Ei Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1939: “El arrendatario podra poner
fin al arrendamiento dando aviso por escrito al arrendador, por lo menos con treinta dias
de anticipacion si se tratare de vivienda y con sesenta dias de anticipacion si se tratare

de locales de negocios u oficinas, salvo lo dispuesto en el Articulo 1888”.

Dando aviso por escrito al arrendador, puede el arrendatario poner fin al arrendamiento,

con treinta dias de anticipacion cuando se trate de vivienda y con sesenta dias de

anticipacion cuando se trate de locales de negocios.
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por terminado el arrendamiento en los casos generales establecidos en el Articulo 1930

y en los especiales siguientes:

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

menos dos meses vencidos.

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

econdmicamente.

3. Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensable para mantener su

estado de habitabilidad o de seguridad o vaya a construirse nueva edificacion.
4. Cuando la vivienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus
familiares o dependientes, que no sean producidos por el uso normal del

inmueble.

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

necesarios para la instalaciéon de sus dependencias, oficinas o servicios.
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adecuadas para tal fin.

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

establecen las leyes respectivas”.

El arrendamiento, puede darlo por terminado el arrendador en los casos generales y en

los especiales antes sefnalados.

El Cddigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1941. “Las disposiciones
consignadas en este capitulo regiran sin perjuicio de lo establecido en la ley especial de
inquilinato u otra ley de emergencia que regule este contrato en cuanto a fijacién de

renta y demas condiciones no determinadas en los articulos anteriores”.

La Ley de Inquilinato regula el contrato de arrendamiento, en cuanto a la fijacién de la

renta y demas condiciones no determinadas en la legislacion civil.

Las viviendas, deben encontrarse libres de contaminaciéon. El sistema de basura, no
tiene que constituir un riesgo de contaminacion directa para la familia, la vivienda y el
entorno, de conformidad con las caracteristicas sociodemograficas de la vivienda y del
entorno natural. Tamnbién, el interior de las viviendas tiene que encontrarse libre de

contaminacion.
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misma y su obtencion tiene que llevarse a cabo mediante la autorizacion del fi io

de Salud y Asistencia Social; para asi asegurar una adecuada habitabilidad del inquilino

en Guatemala en condiciones de salubridad.

En la legislacion guatemalteca, no existe la tarjeta de habitabilidad y por ende los
trabajadores del pais no tienen acceso a los beneficios que la misma trae consigo, para
que puedan laborar en condiciones de salubridad e higiene y en un ambiente digno del
trabajo que llevan a cabo; y por ello es fundamental reformar la ley para asi brindar

proteccidn al arrendatario.
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No existe observancia legal en relacién al bienestar de los inqunlmos de la
Republica de Guatemala, que se encargue de asegurarles su salud y debida
habitabilidad y ello permite que los arrendantes no aseguren sus derechos
viviendo en condiciones que no cumplen con los lineamientos minimos de
salubridad y de higiene necesarias, que tienen que cumplirse; y respetarse al ser

celebrado el contrato de arrendamiento.

Los derechos de los arrendantes no se garantizan, debido a que la normativa
regulada de la tarjeta‘ de habitabilidad no existe en Guatemala, y por eso no se
protegen los derechos de los arrendatarios de forma debida, para la existencia de
un ambiente saludable y digno que llene efectivamente los requisitos de
habitabilidad bajo normas de higiene; en donde los inquilinos gocen de un

ambiente limpio y agradable.

La actual falta de una visidbn encaminada al resguardo y proteccién de los
derechos de los arrendatarios, mediante un ambiente saludable para los mismos,
no permite que exista un ambiente digno que respete los requisitos de
habitabilidad que regula la legislacién civil guatemalteca; para que los

arrendadores efectivamente cumplan con la normativa vigente.

No existen politicas encaminadas a la determinacién de la importancia de la

obtencién de una tarjeta de habitabilidad, que determine las condiciones claras y
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extensivas de las obligaciones de las partes y de sus derechos al mon'

alquilar o comprar un bien inmueble; y ello no permite el goce legitimo delif

relacionado con disposiciones de limpieza adecuadas.
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RECOMENDACIONES

El Estado de Guatemala debe dar mas atencion al bienestar de la salud de los
inquilinos de la Republica, para garantizarles la existencia de higiene, para que
los arrendantes puedan vivir en condiciones de salubridad y asi se pueda cumplir;

y respetar la higiene minima necesaria que debe existir.

El Congreso debe reformar el Codigo Civil en el sentido que se cree la figura de
la tarjeta de habitabilidad para que sea obligatoria para toda aquella persona que
arrendé bienes inmuebles; para que exista una habitabilidad segura para los

arrendatarios obteniendo asi el bienestar de los inquilinos.
El Organismo Legislativo, debe promulgar normas juridicas orientadas a
resguardar y proteger los derechos de los arrendatarios y asegurar un ambiente

saludable y digno, para que exista una habitabilidad segura.

Al ser reformada la legislacion con relacion a la habitabilidad segura de los

arrendatarios,el gobierno debe de promover politicas de habitabilidad.
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