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San Marcos, 26 de julio de 2024.

M.A. Luis Edgardo Reyna Gomez.

Unidad de Tesis

Carrera: Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Centro Universitario de San Marcos.

Respetable Licenciado, me dirijo a usted con el objeto de manifestarle que, en
cumplimiento de la resolucion emitida por esta unidad de tesis a su cargo, procedi a
asesorar el trabajo de graduacion elaborado por el bachiller Wayner Mayco Zunin
Velasquez, con el titulo “CELEBRACION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL DEPARTAMENTO DE
SAN MARCOS”.

Luego de haber realizado la asesoria encomendada, considero que el trabajo de
tesis mencionado llena los requisitos cientificos y técnicos, la metodologia, técnicas de
investigacion utilizadas y la redaccion de los temas es clara, la contribucién cientifica a
la rama del derecho civil es valiosa, asi también las conclusiones, recomendaciones y

bibliografia son acorde al desarrollo de la investigacion.

En virtud de los anterior, con fundamento en los articulos 29 y 32 del Normativo
para elaboracion del trabajo de tesis de la carrera de Abogado y Notario y Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales, emito el presente DICTAMEN FAVORABLE para que

sea discutido en su oportunidad en el examen publico de tesis.

Me suscribo de usted, atento.

A , LCENCIADO
Gonaais fuorio odrguez Halfonads
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Abogado|y Notario
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San Marcos, 31 de octubre de 2024.

Licenciado:

Luis Edgardo Reyna Gémez

Unidad de Tesis

Carrera: Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales
Centro Universitario de San Marcos

Universidad de San Carlos de Guatemala.

Estimado Licenciado:

En mi calidad de Revisor de tesis de grado de: WAYNER MAYCO ZUNUN
VELASQUEZ, estudiante de la carrera de Abogado y Notario y Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales, del Centro Universitario de San Marcos, procedi a
REVISAR el trabajo de investigacion titulado: “CELEBRACION DE CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL

DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS”.

Luego de haberse efectuado a mi solicitud los cambios pertinentes, considero la
investigacion ha sido técnicamente bien desarrollada, la bibliografia consultada esta
relacionada con el tema, la metodologia y la técnica utilizada por el estudiante son
adecuadas, sujetandose a los lineamientos establecidos para el desarrollo del proceso
investigativo, habiéndole realizado a mi peticiéon el autor del presente trabajo de tesis
algunas modificaciones conforme lo establecido en el articulo 30 del normativo vigente

para la elaboracion de tesis de la carrera de Abogado y Notario y Licenciatura en

i






Ciencias Juridicas y Sociales. He concluido con redaccion clara, las conclusiones son
congruentes con lo investigado, y las recomendaciones constituyen un importante

aporte para un desarrollo socio-juridico, por su aporte cientifico.

Del analisis practicado, he establecido que el trabajo presentado por el
estudiante cumple con los requisitos establecidos en los articulos 28 y 32 del normativo
precitado, de esta casa de estudios, cumpliendo con el contenido cientifico y técnico,
asi como la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas en la redaccion, sea
discutido en el examen publico de tesis correspondiente, en mi calidad de revisor emito
DICTAMEN FAVORABLE, para continuar con su tramite y para el efecto se traslade al

Consejero-docente de estilo de esa unidad.

Me suscribo de usted, atentamente:

Abogado y Notario

Colegiado Activo No. 8936.







. TRICENTENARIA
USRS Universidad de San Carlos de Guabemala
Centro Universitario de San Marcos

San Marcos, 25 de noviembre de 2,024

Licenciado:

Luis Edgardo Reyna Gémez

Unidad de Tesis

Carrera: Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales,

Centro Universitario de San Marcos, San Marcos

Atentamente me permito indicar que después de recibido el trabajo de Tesis del Estudiante:
WAYNER MAYCO ZUNUN VELASQUEZ titulado: “CELEBRACION DE CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL

DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS”

Sobre el mismo se hizo el analisis sistematico, las correcciones ortograficas y gramaticales
correspondientes de acuerdo al Articulo 33 del Normativo para la Elaboracion de Tesis y del
Examen General Publico de la Carrera Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales, por lo que, al haber cumplido con las directrices instrumentales
metodoldgicas indicadas, me permito emitir DICTAMEN FAVORABLE

Con ello puede proseguir su recorrido administrativo a la etapa inmediata correspondiente

Atentamente,

IDY ENSENAD A TODOS
\_.\ o
™ (N [~

Licenciado Jor
Consejero-Docentg’
c.c. archivo






__]_g ENTENARIA

Carlos dP Guabemala
r

COORDINACION DE LA CARRERA DE ABOGADO Y NOTARIO Y
LICENCIATURA EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. CENTRO
UNIVERSITARIO DE SAN MARCOS. San Marcos, siete de febrero de dos mil
veinticinco.

En vista de los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresién del Trabajo de
Tesis del (de la) estudiante: WAYNER MAYCO ZUNUN VELASQUEZ, Carné.
201442500, intitulado: “CELEBRACION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL
DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS” Articulo 31 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de la Carrera de Abogado y Notario y Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales.

Y ENSENAQ ATODOS

Lic. auroEstuardo Ro rlguez Hernandez
Coordinador Carrera de/Abogado y Notario y
~ Licen |atura en Clepma Jurldlcas y Soc}ales

/,_r-————_.

MERH/erdip

Carrera de Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio Modulo de la Carrera de Derecho, Centro Universitario de San Marcos, San Marcos
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7 TRICENTENARIA

Universidad de San Cardos de Guatemaia Providencia COACUSAM-005-2025

. ot Uniusesiyuli dle Soft Mason  CUSIM Fecha: febrero 17 de 2025
COORDINACION ACADEMICA

ASUNTO: Remito a usted el INFORME FINAL DE TESIS Y PROVIDENCIA QUE AUTORIZA
SU IMPRESION. Del estudiante: WAYNER MAYCO ZUNUN VELASQUEZ,
Carné No. 201442500, con el visto bueno y sellos que solicitan, segtn el Articulo 34
del NORMATIVO PARA LA ELABORACION DEL TRABAJO DE TESIS DE LA
CARRERA DE ABOGADO Y NOTARIO Y LICENCIATURA EN CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES, de este Centro.

Atentamente pase a: Lic. Mauro Estuardo Rodriguez Hernandez

Coordinador Carrera Abogado y Notario y Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales,

CUSAM, Edificio.

PARA:
X Su conocimiento Emitir opinion
X Efectos consiguientes Atender lo Solicitado

OBSERVACION: Anexo: lo indicado.

c.c. Archivo
REOS / e_ile







DEDICATORIA

A DIOS: Por darme sabiduria, entendimiento vy el
aliento necesario para no claudicar en la
consecucion de este logro académico, tu

fidelidad no tiene fin.

A MIS PADRES: CELIA VELASQUEZ PEREZ Y MIGUEL
ANGEL ZUNUN ROBLERO, este triunfo
académico es un tributo al apoyo moral,
espiritual y econémico brindado a lo largo
de este viaje académico, han sido mi
motor para esmerarme, sobre todo a mi
madre Celia Velasquez Perez, este

triunfo es mas tuyo que mio.

A MIS HERMANOS: GLENDY ELIZABETH ZUNUN
VELASQUEZ Y EXAR MIQUEAS
ZUNUN VELASQUEZ, por creeren miy
apoyarme incondicionalmente, y a mi
sobrina Sofia Alejandra Larios Zunun,
porque con su presencia me inspira a

sequir hacia adelante;

A M! UNIVERSIDAD: Por formarme académicamente, ser
egresado de esta maxima casa de

estudios es para mi un suefio convertido
en realidad, “ID Y ENSENAD A TODOS".







A MIS DOCENTES: Por brindarme su conocimiento, su labor

como maestros es un regalo invaluable.

A LCDA. MIREYA ARLETH Por su apoyo incondicional
VASQUEZ RAMOS:
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INTRODUCCION

La celebracion de contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin
registro en el departamento de San Marcos constituye un desafio legal y social de gran
relevancia en Guatemala. Esta problematica se enmarca en la falta de seguridad juridica
para las partes involucradas, derivada de la ausencia de normativas claras que regulen
estos contratos. En un contexto donde la propiedad y sus transacciones son
fundamentales para el desarrollo econémico y social, la incertidumbre legal genera
riesgos significativos, exacerbando la vulnerabilidad de quienes recurren a este tipo de
acuerdos, es fundamental abordar estas cuestiones para fortalecer el marco legal y
proporcionar garantias adecuadas a los ciudadanos que buscan adquirir bienes
inmuebles mediante contratos de promesa de compraventa.

La complejidad del tema radica en la coexistencia de contratos de promesa tanto
con registro como sin él, lo que plantea interrogantes sobre la efectividad y aplicacién de
la legislacién vigente en San Marcos. Este estudio busca explorar los elementos
esenciales que deben existir para asegurar la seguridad juridica en estas transacciones,
considerando tanto los aspectos legales formales como la realidad socioeconémica de
la poblacion que se ve afectada, a través de un analisis detallado de las implicaciones
legales y practicas de los contratos de promesa de compraventa sin registro, se pretende
ofrecer una vision clara de las medidas necesarias para mitigar los riesgos y mejorar la

proteccién legal de los ciudadanos.

La investigacion se estructura en base a un analisis exhaustivo del marco legal
vigente, los derechos constitucionales pertinentes y las practicas actuales en la
celebracion de estos contratos en San Marcos, se examinara como la falta de regulacion
especifica afecta la seguridad juridica de los contratos de promesa de compraventa de
bienes inmuebles sin registro y se propondran recomendaciones concretas para
fortalecer el sistema legal y proteger los derechos de todas las partes involucradas en
estas transacciones.







CAPITULOI
1. La Seguridad Juridica en los Contratos de Promesa de Compraventa
1.1 La Seguridad Juridica

Se puede indicar que la seguridad juridica es un concepto fundamental en el
ambito del derecho, se refiere a la certeza y estabilidad que deben tener las relaciones
juridicas para garantizar el orden y la proteccion de los derechos de los individuos, dentro
de un estado de derecho, esto permite a las personas planificar sus acciones y tomar
decisiones con confianza, sabiendo que estaran protegidas por la ley, para comprender
de mejor manera este primer tema es necesario abordarlo a profundidad desde su
definicion, la cual se presenta a continuacién.

1.1.1 Definicion

La seguridad juridica, entendida como la certeza que se otorga al individuo o
persona juridica que sus derechos, bienes y negocios tendran una proteccion legal sobre
aquellos ataques o violaciones que puedan provenir de particulares o del mismo Estado,
marca un derrotero a seguir para su analisis en el marco de la contratacion estatal.

(Aranguren Cardenas, Becerra Henao, & Hernandez Ramirez, s.f)

Como bien citan los mencionados autores, la seguridad juridica es la certeza que
el individuo obtiene en los diversos contratos que desee realizar, es la garantia, la
veracidad y la conviccion de las cuales es digno a raiz que la seguridad juridica es un

derecho ineludible.

Esta regida y respaldada por el articulo 2 de la Constituciéon Politica de la
Republica de Guatemala, donde claramente se expresa que es deber del estado
garantizarles a todos sus habitantes seguridad juridica, esta garantia debe ser

indispensable en la realizacion de contratos debido a que a falta de ella estos se




encontrarian en un estado de vulnerabilidad en el cual los participes podrian ser victimas
de futuras estafas; otra definicién sobre la seguridad juridica puede ser la siguiente:

La Seguridad Juridica es un principio fundamental del Derecho que se refiere al
conjunto de garantias y protecciones que deben estar presentes en todo el proceso
judicial, con el objetivo que las decisiones tomadas se basen en la ley y no en la
arbitrariedad. (Pérez, 2010)

Segun la cita expuesta, la seguridad juridica se establece como un principio
fundamental que se refiere directamente al derecho que poseen todas las personas
sobre una garantia y proteccion que se les debe brindar y asegurar, dentro de todo acto
legal que realice una persona.

La seguridad juridica es un tema fundamental en el derecho civil, se refiere a la
certeza y estabilidad que deben tener las relaciones juridicas entre las personas, implica
que las normas juridicas deben ser claras, precisas y aplicables a los casos concretos,
es esencial para la celebracion de contratos, permite a las partes confiar en que sus
derechos y obligaciones seran respetados y protegidos por la ley, por lo tanto, es
importante que las normas juridicas sean claras y previsibles, para que las partes puedan

cumplir con sus obligaciones y hacer valer sus derechos en caso de incumplimiento.

1.1.2 Principios de la Seguridad juridica

La seguridad juridica es un pilar fundamental del Estado de Derecho, que
garantiza la certeza y estabilidad en las relaciones juridicas entre individuos y con el
Estado. Este principio se sustenta en una serie de principios derivados que son
esenciales para asegurar el cumplimiento y respeto de los derechos individuales y el
ordenamiento juridico en su conjunto.

1.1.2.1 Irretroactividad de la Ley. En la Constitucién Politica de la Republica de

Guatemala de (1985), de la Asamblea Nacional Constituyente Titulo Il Derechos
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Humanos Capitulo | Derechos Individuales, en el articulo 15 se establece el principio de
la irretroactividad de la ley como una salvaguarda fundamental para la estabilidad y la
certeza juridica. Este principio asegura que las disposiciones de las leyes no puedan
aplicarse retrospectivamente, es decir, no pueden incidir en hechos o situaciones que
hayan ocurrido antes de su entrada en vigor, esto brinda a los ciudadanos la confianza
que sus derechos adquiridos no seran afectados por cambios repentinos en la
legislacion, promoviendo asi un ambiente legal predecible y justo.

1.1.2.2 Tipificacion Legal de los Delitos y las Penas. Dentro del marco juridico
guatemalteco en el Libro Primero, Parte General Titulo | De La Ley Penal, articuio uno
del Codigo Penal de Guatemala se consagra el principio de legalidad, el cual establece
que nadie puede ser sancionado por acciones que no estén claramente definidas como
delitos o faltas por una ley vigente al momento de cometerse dichas acciones, asimismo,

se prohibe imponer penas que no estén previamente establecidas en la ley.

1.1.2.3 Garantias Constitucionales. Las garantias constitucionales, respaldadas
tanto por la Constitucion como por la ley de amparo, exhibicion personal y de
constitucionalidad, son derechos esenciales reconocidos y protegidos legaimente.
Abarcan aspectos como la libertad de expresion, el derecho a un proceso judicial justo y
la proteccidén de la propiedad privada, entre otros, su propésito es asegurar que los
individuos puedan hacer valer sus derechos frente al Estado y que el ejercicio del poder

estatal esté sujeto a restricciones legales.

1.1.2.4 Cosa Juzgada. De acuerdo con el Decreto 2-89 del Congreso de la
Republica de Guatemala, nombrada como Ley del Organismo Judicial, existe cosa
juzgada cuando una sentencia ha alcanzado su ejecutoria, siempre y cuando exista una
coincidencia entre las partes involucradas, los asuntos tratados y las bases legales
presentadas. Es un principio legal fundamental que prohibe la revisién de un asunto ya
decidido de manera definitiva por un tribunal esta consagrado en el articulo 155.




1.1.2.5 Caducidad de las Acciones y Prescripcion. Estos principios establecen
que las acciones legales deben ejercerse dentro de un periodo de tiempo determinado y
que las reclamaciones legales caducan si no se presentan dentro de ese plazo. Esto
asegura que las disputas legales se resuelvan de manera oportuna y que las partes

involucradas puedan confiar en la finalidad de las decisiones judiciales.

1.2 Evolucion Historica de la Seguridad Juridica

La seguridad juridica es un concepto fundamental en la teoria del derecho y en la
practica juridica moderna. Su evolucion a lo largo de la historia ha sido influenciada por
cambios politicos, sociales y filoséficos que han transformado la manera en que se

concibe el derecho y el papel del Estado en la proteccion de los derechos individuales.

1.2.1 Origenes de la Seguridad Juridica

El origen de la seguridad juridica se remonta a las primeras civilizaciones
humanas, donde la necesidad de establecer normas y reglas para regular la convivencia
social fue crucial. El origen del valor seguridad juridica “se puede rastrear hasta el origen
del sistema romano a través de un acto de afirmacion de tal seguridad en el ius civile”
(Mezquita del Cacho, 1989 p. 67). En estas sociedades antiguas, las leyes y normativas
eran dictadas por las autoridades religiosas o los lideres politicos, y su cumplimiento se

garantizaba mediante la fuerza coercitiva del Estado.

Sin embargo, la concepcion de la seguridad juridica como un principio autbnomo
y superior al derecho mismo comenzd a desarrollarse en la era moderna, con la
emergencia del Estado de Derecho y la consolidacion de los derechos individuales, en
este contexto, la seguridad juridica se convirti6 en un elemento fundamental del
ordenamiento juridico, garantizado por la Constitucién y reconocido como un derecho

fundamental.
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1.2.2 La Modernidad y el Estado de Derecho

En la era moderna, la seguridad juridica surge en estrecha relacién con el Estado
de Derecho, un nuevo modelo politico y legal que busca limitar el poder estatal mediante
el reconocimiento y la proteccion de los derechos individuales. Como sefiala Arcos
Ramirez, (2000) en su obra sobre la seguridad juridica, esta adquiere una dimensién
particular en el Estado de Derecho. No se limita Gnicamente al cumplimiento de las leyes,
sino que se convierte en la garantia de los derechos fundamentales que sustentan todo

el orden constitucional. (p.10)

El Estado de Derecho establece que el ejercicio del poder estatal debe estar sujeto
a la ley y que los derechos individuales deben ser protegidos y garantizados por las
instituciones juridicas, es decir que la seguridad juridica se convierte en un principio
rector del Estado de Derecho, que garantiza la estabilidad, la predictibilidad y la justicia
en el ejercicio del poder estatal.

1.2.3 Desarrolios Filoséficos y Juridicos

La evolucion de la seguridad juridica también ha sido influenciada por desarrollos
filoséficos y juridicos que han tenido lugar a lo largo de la historia. Por ejemplo, el
liberalismo politico y la filosofia de los derechos naturales han influido en la concepcién
moderna de la seguridad juridica, destacando la importancia de proteger los derechos
individuales frente al poder estatal.

Ademas, el desarrollo del derecho y la jurisprudencia constitucional han
contribuido a consolidar la seguridad juridica como un principio fundamental del
ordenamiento juridico. Las constituciones modernas suelen incluir disposiciones que
garantizan la seguridad juridica y protegen los derechos individuales frente al poder
estatal.




Gustav Radbruch, (2005) presenta su perspectiva sobre la seguridad juridica en
su obra “Introduccion a la Filosofia del Derecho”, destacando que el dilema sobre el
proposito final del Derecho, relacionado con valores éticos, llevaba inevitablemente al
relativismo. Radbruch destaca la complejidad de establecer un Derecho justo de manera
completa, significa que se requiere un poder que tenga la capacidad de hacer cumplir lo
establecido, también sostiene que es esencial tener un poder capaz de promulgar y hacer
valer normas juridicas, incluso si estas no son perfectas, ante la incertidumbre sobre lo

que constituye un Derecho justo. (pp. 39-42)

En su obra “Teoria del Derecho”, Antonio Enrique Pérez Lufio, (1997) reflexiona
sobre la nocion de seguridad juridica, resaltando su interrelacion con la justicia como
valor fundamental en el ambito juridico. Pérez Lufio observa que esta relacion entre
justicia y seguridad juridica a menudo se malinterpreta como una oposicién inevitable.
Se ha presentado cominmente como una dicotomia entre una concepcién de la justicia
orientada hacia la adaptacion del Derecho a las necesidades sociales, y la seguridad
juridica representada por la rigidez formal y el cumplimiento obligatorio de las normas
juridicas. Este contraste se ilustra frecuentemente con la famosa cita atribuida a
Wolfgang Goethe, que sugiere una preferencia por sufrir injusticia antes que tolerar el
desorden. (pp. 220-221)

En esta perspectiva, Pérez Lufo destaca que la interaccién entre justicia y
seguridad juridica no debe ser entendida como una antitesis absoluta, sino como un
complejo entrelazamiento de valores que influyen mutuamente en el desarrollo del
Derecho. Reconoce que, si bien existe una tension entre la adaptacion del Derecho a las
realidades sociales y la necesidad de mantener la coherencia y estabilidad del orden
juridico, esta tension no debe reducirse a una eleccion entre sufrir la injusticia o tolerar
el desorden. Mas bien, propone un enfoque que integre de manera equilibrada tanto la
busqueda de la justicia como la necesidad de seguridad juridica, reconociendo la
importancia de mantener el orden sin sacrificar los principios fundamentales de equidad
y justicia.




Luis Recaséns Siches, (1999) en su analisis sobre el valor de la seguridad juridica,
sostiene que el Derecho debe ser el vehiculo para materializar valores superiores, como
la justicia y otros que esta conlleva. Destaca que el propdsito del Derecho es ser el medio
para realizar estos valores en la sociedad, y su legitimidad radica en su contribucién a

este fin.

Recaséns Siches argumenta que el Derecho no surge meramente como una
respuesta a la necesidad de garantizar estos valores superiores, sino también como una
respuesta a la urgencia de seguridad en la sociedad. En resumen, segun su perspectiva,
la seguridad juridica es fundamental para permitir que el Derecho cumpla su funcién de
realizar valores superiores, incluida la justicia, en la vida social. (pp. 220-226)

Las obras de Radbruch, Pérez Lufio y Recaséns Siches ofrecen una panoramica
profunda y compleja sobre la interrelacion entre la seguridad juridica, la justicia y los
valores éticos en el ambito del derecho. Radbruch, al abordar el dilema sobre el propésito
ultimo del Derecho, expone la dificultad inherente en la basqueda de un sistema juridico
perfecto, subrayando la necesidad de un poder capaz de establecer normas y hacerlas

cumplir, incluso en ausencia de una certeza absoluta sobre la justicia.

Por otro lado, Perez Lufio profundiza en la relacion entre justicia y seguridad
juridica, desafiando la nocion que estas dos fuerzas son necesariamente antagoénicas.
En lugar de presentarlas como polos opuestos, aboga por un enfoque que reconozca su
interdependencia y busque integrarlas armoénicamente en el desarrollo del Derecho, esta
perspectiva sugiere que la seguridad juridica no debe ser vista como un obstaculo para
la justicia, sino como un elemento crucial para garantizar la coherencia y estabilidad del
sistema legal, sin perder de vista los principios fundamentales de equidad y justicia.

En cuanto a Recaséns Siches, su analisis aporta una dimension adicional al
debate al situar la seguridad juridica como un medio para la realizacion de valores
superiores, como la justicia y otros principios éticos, desde esta 6ptica, la seguridad

juridica se convierte en un vehiculo para la materializacion de ideales morales en la
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sociedad, enfatizando su papel central en la legitimidad y eficacia del Derecho como
instrumento de transformacién social, esta visién amplia la comprensién de la seguridad
juridica mas alla de su mera funcion de garantizar la estabilidad legal, situandola en el
contexto mas amplio de la realizacién de valores éticos y sociales en la vida comunitaria.

En resumen, estas perspectivas ofrecen una reflexiéon profunda y matizada sobre
la compleja interaccién entre seguridad juridica, justicia y valores éticos en el desarrollo
y funcionamiento del sistema legal.

1.2.4 La Seguridad Juridica en la Actualidad

En la actualidad, la seguridad juridica sigue siendo un principio fundamental del
derecho y del Estado de Derecho. Sin embargo, su conceptualizacion y aplicacion
pueden variar segun el contexto politico, social y juridico de cada pais. En algunos casos,
la seguridad juridica se entiende principalmente como la garantia de estabilidad y
predictibilidad en el ejercicio del poder estatal, mientras que en otros casos se enfatiza

su papel en la proteccion de los derechos individuales frente al poder del Estado.

1.2.5 Base legal de la Seguridad juridica

En el marco de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de (1985),
de la Asamblea Nacional Constituyente, se consagra el compromiso del Estado para
asegurar a todos sus habitantes un conjunto de derechos fundamentales que incluyen la
vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de la persona. Se
destaca la importancia de la seguridad juridica como un pilar esencial para el
funcionamiento adecuado de la sociedad guatemalteca. Este precepto no se limita
Unicamente a la seguridad en términos de prevencion del delito, sino que abarca también
la certeza y estabilidad en el ambito legal.

La confianza ciudadana en las instituciones, cimentada en la certidumbre juridica,

se erige como un elemento crucial para fomentar la cohesion social y sentar las bases
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para el desarrollo econdomico del pais. Reconociendo la relevancia de este activo
invaluable, el gobierno actual ha priorizado acciones orientadas a fortalecer la seguridad
juridica y a ejercer la autoridad de manera tolerante y respetuosa. Esta perspectiva de
tolerancia se entiende como el reconocimiento y la aceptacién de las diferencias
inherentes entre las personas y las diversas expresiones culturales presentes en la
sociedad guatemalteca, promoviendo asi un ambiente de convivencia pacifica y de

respeto mutuo.

1.3 Los Negocios Juridicos

En cuanto al negocio juridico este se puede comprender como una declaracion de
voluntad entre dos o mas particulares para obtener un resultado, este término se emplea
dentro del derecho civil, se basa en la declaracidn de voluntad, la cual no solo constituye
la declaracion de las partes, sino también los efectos reconocidos y regulados por el
derecho en general, es decir que la declaracion de voluntades es solo la base donde se
fundamenta el nacimiento del negocio juridico; es preciso abordarlo desde un punto
conceptual, el cual establece lo siguiente:

El negocio juridico es la declaracién o acuerdo de voluntades, mediante el cual el
individuo o los individuos se proponen conseguir un resultado juridico de caréacter
autorregulador de los propios intereses, el ordenamiento juridico reconoce y protege, ya
sea por el solo hecho de la voluntad o voluntades declaradas, ya sea, ademas, con la

concurrencia de otros requisitos (G.Elias & Mufioz Abogados, 2023).

De acuerdo con la definicion presentada, se entiende que cuando un individuo o
ya sean dos se ponen de acuerdo someten su voluntad a sus intereses esto con el fin de

conseguir un resultado provechoso.

Se puede concluir estableciendo que el negocio juridico es una herramienta
fundamental en el derecho privado y se utiliza para celebrar contratos, transmitir

derechos, establecer obligaciones y realizar otros actos juridicos, basandose en la
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manifestacion de voluntad de las personas que intervienen, esta puede ser expresa o
tacita y tiene como propésito crear, modificar o extinguir derechos y obligaciones entre
las partes involucradas.

1.3.1 Cémo Nace el Negocio Juridico

El nacimiento de un negocio juridico implica la manifestaciéon de la voluntad de
dos o mas personas con el fin de crear, modificar o extinguir derechos y obligaciones de
caracter patrimonial, este acto, esencial en el derecho civil, se materializa a través de la
expresion clara e inequivoca de las partes involucradas, ya sea de forma verbal, escrita
o mediante conductas que denoten la intencién de vincularse juridicamente, es
importante que esta voluntad sea libre, consciente y sin vicios que puedan invalidaria,
como el error, el dolo o la violencia.

Asimismo, un negocio juridico requiere de un objeto licito, posible y determinado
o determinable, conforme a la ley. Este objeto puede abarcar diversas situaciones, como
la compraventa de bienes, la promesa de compraventa de un bien inmueble, el
arrendamiento de un inmueble o la donacion de un patrimonio. Es esencial que el objeto
del negocio no viole normas legales, el orden publico o las buenas costumbres, y que
sea factible de realizar fisica y juridicamente, con sus caracteristicas y limites claramente

definidos o determinables.

A continuacion, se desarrollaran los elementos del negocio juridico, los cuales son
fundamentales para su comprension y aplicacion en el ambito del derecho civil, estos
elementos constituyen los pilares sobre los cuales se edifica la estructura de cualquier
acuerdo o transaccion juridica, asegurando su validez y eficacia en el ordenamiento

juridico.

1.3.2 Elementos
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En un sentido amplio, estos elementos comprenden las partes y componentes del
contrato, mientras que, en un sentido mas especifico, se refieren a los principios
fundamentales que lo constituyen y contribuyen a su formacién y validez. Estos
elementos se han clasificado doctrinalmente en tres categorias: esenciales, naturales y

accidentales.

Segun la perspectiva de Juan Manuel Aparicio, (1997) los elementos esenciales
son aquellos sin los cuales nunca podriamos hablar de un contrato en el sentido mas
amplio ni de un tipo particular de contrato, es decir que operan como los pilares alrededor
de los cuales se construye toda la estructura contractual. Sin ellos, simplemente no

habria contrato de ninguna manera, sea en el ambito general o especifico de acuerdos
(p.65).

Los elementos esenciales del negocio juridico son aquellos sin los cuales el
contrato careceria de validez, ya que son imprescindibles para su existencia y produccion
de efectos juridicos, estos incluyen la capacidad, la voluntad de las partes, el objeto del
contrato y la causa que motiva la celebracion de este. Sin estos elementos, el contrato

no podria surtir efecto alguno en el ambito legal.

Dentro de los cuales se pueden mencionar la capacidad, la voluntad.

En el ambito legal, cada transaccion representa la intencion de quienes participan
en ella. Para UMANA Rojas Ana Lorena y PEREZ Vargas Victor, (1994) Es fundamental
que los involucrados estén en condiciones de expresar su voluntad de manera auténoma
y seria, ademas de poder gestionar sus relaciones legales de manera consciente. La
capacidad de accion es crucial, implica la madurez intelectual y la disposicién necesaria

para llevar a cabo una transaccion de forma valida. (p. 224)

Después de establecer que todo negocio juridico requiere la capacidad de

expresar una voluntad independiente y seria, asi como también actuar conscientemente
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en las relaciones legales, es importante comprender que estas son fundamentales para

garantizar la validez y la seriedad de cualquier acuerdo legal.

Para Perez Vargas y Certad Maroto (1975) la voluntad se asemeja a una brujula
que guia nuestras acciones, impulsandonos a avanzar con pleno entendimiento de
nuestros objetivos y las razones que nos llevan a ellos. Es como un faro que ilumina
nuestro camino, permitiéndonos tomar decisiones informadas y conscientes sobre como
alcanzar nuestras metas, en cada paso que damos, la voluntad nos impulsa hacia
adelante, alimentando nuestra determinacion con el poder del conocimiento y la
comprension (p.38)

Es decir que la voluntad del individuo es fundamental en la creacion del efecto
juridico. Aunque la ley es la fuente ultima del efecto juridico, la voluntad del declarante
es la fuerza que lo origina, produce un resultado beneficioso para él mismo, al cual la ley

otorga validez en el ambito legal.

Los elementos naturales, por otro lado, son aquellos que, aunque no son
indispensables para la existencia del contrato, pueden surgir como consecuencia de la
propia naturaleza del negocio juridico o de la voluntad de las partes. No son esenciales
para la validez del contrato, pero pueden influir en su interpretacion o en la determinacion

de los derechos y obligaciones de las partes involucradas.

Para Aguilar Guerra, (2006) los principios contractuales son las normas
fundamentales que rigen todos los tipos de contratos y, en ausencia de disposiciones
especificas de las partes, se establecen por la ley. Son como los cimientos de un edificio
legal, brindando una base soélida sobre la cual se construye la relacion contractual. Estos
principios son fundamentales para garantizar la equidad y la coherencia en los acuerdos
y sirven como guia para la interpretacion y aplicacion de las clausulas de los acuerdos.
(p.152)
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Por ultimo, los elementos accidentales son aquellos que son afadidos al contrato
por la voluntad de las partes, pero no son necesarios para su existencia ni para la validez
del mismo. Pueden consistir en condiciones, plazos, garantias u otras disposiciones que

las partes decidan incluir para regular aspectos especificos de su relacién contractual.

Compagnucci, (1992) manifiesta que estos elementos son aquellos que no son
indispensables para que el negocio exista, y que no surgen de manera natural o usual
dentro de su tipo o naturaleza, son como adornos en un disefio, agregados que no son
esenciales pero que pueden embellecer o complementar el negocio. Su presencia o
ausencia no afecta la validez basica del acuerdo, pero pueden influir en aspectos

secundarios o en la percepcion general del mismo. (p.107)

Por lo tanto, los elementos accidentales son aquellos afiadidos por la voluntad de
las partes para regular aspectos especificos de su relacion contractual, como
condiciones, plazos o garantias. A diferencia de los elementos esenciales, no son
necesarios para la existencia o validez del contrato, sino que actian como complementos

que pueden coadyuvar al negocio juridico.

1.3.3 Como se Extingue el Negocio Juridico

La extincidn de un negocio juridico es un proceso importante en el ambito legal
que marca el fin de los efectos y obligaciones que generaba entre las partes involucradas.
Puede ocurrir en una variedad de circunstancias y se rige por principios legales
establecidos.

El Cédigo Civil de Guatemala establece las normas generales para la formacion,
cumplimiento y extincién de los contratos. Dentro de los articulos 1251 hasta el articulo
1318 se puede encontrar informacién sobre el cumplimiento, resolucién, revocacioén,
caducidad, nulidad del negocio juridico.
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El cumplimiento es una de las formas mas comunes de extincion del negocio
juridico, este ocurre cuando todas las partes han cumplido con las obligaciones
estipuladas en el contrato, por ejemplo, en un contrato de compraventa, una vez que el
vendedor entrega el bien y el comprador paga el precio acordado, el contrato se

considera cumplido y se extingue de manera automatica.

La revocacion es otra forma de extincion del negocio juridico que ocurre cuando
una de las partes tiene el derecho de rescindir el contrato por voluntad propia, esto suele
ocurrir cuando el contrato se celebra bajo ciertas condiciones especificas que permiten
la revocacion unilateral por una de las partes. Es una herramienta util para proteger los
intereses de las partes en situaciones en las que las circunstancias han cambiado o

cuando una de ellas ya no desea seguir adelante con el contrato.

La nulidad es otra forma de extincién del negocio juridico que ocurre cuando el
contrato es nulo o anulable debido a vicios en el consentimiento, objeto ilicito u otras
razones establecidas por la ley, en este caso, se considera que el contrato nunca existid
o es susceptible de ser declarado invalido, es una medida importante para proteger los
derechos de las partes y garantizar la legalidad de los contratos celebrados.

1.4 El Contrato

El contrato es un acuerdo de voluntades entre dos o mas personas que se
comprometen a realizar o abstenerse de hacer algo, con el fin de establecer, modificar o

extinguir relaciones juridicas de caracter patrimonial.

1.4.1 Definicion

Este se puede entender como un instrumento juridico donde dos o mas personas
plasman su voluntad, ya sea para contraer obligaciones u obtener derechos vinculandose
juridicamente, de acuerdo a lo establecido en el mismo, el contrato puede ser elaborado

de forma escrita o verbal, la cual no demerita su vinculacion juridica, aunque es preciso
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indicar que se sustentara de mejor forma si este se realiza de forma escrita puesto que
ambas partes dejaron plasmada su voluntad a través de la colocacion de su huella

dactilar o la impresion de su firma.

Para comprender al contrato es necesario abordarlo desde el punto doctrinario,
de acuerdo con el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafola: “Pacto o
convenio, oral o escrito, entre partes que se obligan sobre materia o cosa determinada,
y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas”, como se indica, el contrato es pacto o
un acuerdo totalmente voluntario entre las partes, asi mismo se toma como soberano al
momento de aceptarse porque es de caracter obligatorio, ninguna de las partes puede

faltar a lo que en él se ha establecido. Se puede citar la siguiente definicion:

Es un pacto o convenio entre partes que se obligan sobre materia o cosa
determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas. En una definicion juridica,
se dice que hay contrato cuando dos 0 mas personas se ponen de acuerdo sobre una
declaracion de voluntad comun destinada a reglar sus derechos. (Osorio, s.f.)

De acuerdo con la cita presentada se establece que el contrato es un pacto o
también llamado convenio en el cual una, dos 0 mas partes se obligan materialmente a
la entrega de una cosa sobre el cual se desarrolla una acciéon con el propésito de
cumplirse fielmente lo pactado, ademas dentro de estos se generan derechos y se
contraen obligaciones.

1.4.2 Origen

Durante la Edad Media, el contrato adquiridé un papel crucial en la estructura feudal
de la sociedad, en este periodo, los contratos eran herramientas utilizadas para regular
las relaciones entre los sefiores feudales y sus vasallos, estos acuerdos estaban
arraigados en la nocién de fidelidad y lealtad, donde ambas partes se comprometian a
cumplir con ciertas obligaciones mutuas, la garantia de cumplimiento provenia

principalmente de la proteccion ofrecida por el Estado feudal.
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Sin embargo, con el advenimiento de la Edad Moderna, el concepto de contrato
comenzd a evolucionar significativamente, ya no se limitaba a las relaciones entre
sefiores y vasallos, sino que se convirtié en un instrumento mas amplio para regular una
variedad de acuerdos entre individuos y entidades, esta evolucion marcé un cambio
hacia una concepcion mas orientada a la voluntad de las partes involucradas, los
contratos modernos se basaban en el acuerdo mutuo y en la obligacién de cumplir con
las condiciones establecidas en el acuerdo.

Mientras que en la Edad Media los contratos estaban arraigados en la estructura
feudal y en las relaciones de lealtad entre sefiores y vasallos, en la Edad Moderna
evolucionaron hacia acuerdos mas flexibles y basados en la voluntad de las partes
involucradas, este cambio marcod un hito en la historia, sentando las bases para el

sistema contemporaneo que conocemos hoy dia.

1.4.3 Clasificacion de los contratos

1.4.3.1 Unilaterales y Bilaterales. De acuerdo con el Cédigo Civil en su articulo
1587 .- Los contratos son unilaterales, si la obligacion recae solamente sobre una de las

partes; son bilaterales, si ambas se obligan reciprocamente.

1.4.3.1.1 Unilaterales. Estos contratos son aquellos en los que solo una de las
partes se compromete a cumplir una obligacion. Por ejemplo, en un contrato de donacién,
una parte (el donante) se compromete a transferir un bien o una suma de dinero a la otra

parte (el donatario) sin esperar nada a cambio.

1.4.3.1.2 Bilaterales. En estos contratos, ambas partes asumen obligaciones
reciprocas entre si. Un ejemplo comin es la compraventa, donde una parte se
compromete a transferir la propiedad de un bien y la otra se compromete a pagar un

precio por ello.
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1.4.3.2 Consensuales y Reales. De acuerdo con el Cédigo Civil en su articulo
1588.- Son consensuales, cuando basta el consentimiento de las partes para que sean
perfectos; y reales, cuando se requiere para su perfeccion la entrega de la cosa.

1.4.3.2.1 Consensuales. Estos contratos se perfeccionan mediante el simple
acuerdo de las partes, es decir, mediante el consentimiento. Por ejemplo, el contrato de
arrendamiento verbal, se perfecciona cuando ambas partes estan de acuerdo sobre los

términos, incluso si no hay ningin documento escrito.

1.4.3.2.2 Reales. Para estos contratos, ademas del acuerdo de las partes, se
requiere la entrega de un bien o cosa para su perfeccion. Un ejemplo es el contrato de
préstamo prendario, donde la entrega del objeto dado en garantia (como un automovil)
es necesaria para que el contrato sea valido.

1.4.3.3 Principales y Accesorios. De acuerdo con el Cédigo Civil en su articulo
1589.- Son principales, cuando subsisten por si solos; y accesorios, cuando tienen por
objeto el cumplimiento de otra obligacion.

1.4.3.3.1 Principales. Estos contratos tienen un propésito independiente vy
pueden existir por si mismos. Por ejemplo, un contrato de compraventa de un automoévil
es un contrato principal, el propésito es la transferencia de la propiedad del automovil.

1.4.3.3.2 Accesorios. Estos contratos estan subordinados a otro contrato
principal y tienen por objeto garantizar su cumplimiento. Un ejemplo seria el contrato de
fianza, donde una tercera parte se compromete a cumplir con las obligaciones del deudor

en caso de incumplimiento.
1.4.3.4 Onerosos y Gratuitos. De acuerdo con el Codigo Civil en su articulo

1590.- Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravamenes
reciprocos; y en el gratuito el provecho es solamente de una de las partes.
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1.4.3.4.1 Onerosos. En estos contratos, ambas partes obtienen beneficios y
asumen cargas u obligaciones. Por ejemplo, un contrato de compraventa donde una

parte paga un precio por adquirir un bien.

1.4.3.4.2 Gratuitos. En estos contratos, una de las partes obtiene un beneficio sin
asumir una contraprestacion equivalente. Un ejemplo es el contrato de donacion, donde

una parte transfiere un bien o dinero a la otra parte sin recibir nada a cambio.

1.4.3.5 Conmutativos y Aleatorios. De acuerdo con el Decreto Ley 106 del Jefe
de Gobierno de la Republica de Guatemala de (1963), en su articulo 1591, sefiala que el
contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son
ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar
inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste. Es aleatorio, cuando la
prestacion debida depende de un acontecimiento incierto que determina la ganancia o
pérdida, desde el momento en que ese acontecimiento se realice.

1.4.3.5.1 Conmutativos. Las prestaciones de estos contratos se conocen y
pueden valorarse en el momento de la celebracion del contrato. Por ejemplo, en un
contrato de venta de bienes, las partes conocen el precio y la cantidad de bienes que se

van a intercambiar.

1.4.3.5.2 Aleatorios. En estos contratos, el cumplimiento de una o ambas partes
depende de un evento incierto o aleatorio. Un ejemplo clasico es el contrato de seguro

de vida, donde el pago de la suma asegurada depende del fallecimiento del asegurado.

1.4.3.6 Condicionales y Absolutos. De acuerdo con el Codigo Civil en su articulo
1592.- Son condicionales los contratos cuya realizacion o cuya subsistencia depende de
un suceso incierto o ignorado por las partes; y absolutos, aquellos cuya realizaciéon es

independiente de toda condicion.
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1.4.3.6.1 Condicionales. |La realizacibn o subsistencia de estos contratos
depende de un evento futuro e incierto. Por ejemplo, un contrato de compraventa puede

estar condicionado a la aprobacion de una inspeccién técnica del bien.

1.4.3.6.2 Absolutos. Estos contratos no estan sujetos a ninguna condicidon para
su realizacién. Por ejemplo, un contrato de compraventa donde ambas partes se
comprometen a transferir la propiedad del bien en un momento determinado, sin ninguna

condicion adicional.

1.5 Los Bienes Inmuebles

Dentro del ambito legal y juridico, los bienes inmuebles son una categoria
fundamental y de gran importancia en numerosos aspectos del derecho, como el derecho
civil, el derecho comercial y el derecho fiscal, entre otros. Los bienes inmuebles en este
contexto son aquellos que estan permanentemente conectados al suelo u otros bienes
inmuebles, asi como los derechos que recaen sobre ellos. Los bienes muebles, por otro
lado, son aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro sin alterar su naturaleza o

funcion.

Se puede destacar a Rojina, Villegas Rafael, (1987) que opina que, en términos
legales, la ley considera como “bien” todo aquello que puede ser legalmente poseido, sin
embargo, este concepto difiere del enfoque econdmico, donde un bien es cualquier cosa
que resulte Gtil para las personas. Asi, aunque existan recursos naturales que sean
beneficiosos para la humanidad, si no pueden ser legalmente apropiados, no se
consideraran como bienes desde una perspectiva juridica. Ejemplos de estos incluyen el

aire, el mar y los cuerpos celestes (p.67).

La cita destaca que, aunque algunos recursos naturales, como el aire, el mar y los
astros, pueden ser extremadamente utiles para la humanidad, desde el punto de vista

juridico no se consideran “bienes” porque no pueden ser legalmente poseidos o

controlados por individuos o entidades. Esto significa que, aunque estos recursos puedarL_F_ i

19




ser aprovechados y utilizados, no estan sujetos a la propiedad privada en el sentido legal
tradicional.

En cuanto a los bienes, se pueden decir que son todos los elementos, tangibles e
intangibles, que pueden ser poseidos legalmente y que, debido a su valor, tienen el
potencial de generar beneficios econdmicos para las personas.

La clasificacion legal de los bienes se divide en dos categorias principales: bienes
inmuebles y bienes muebles, los bienes inmuebles, como terrenos y edificaciones, son
inseparables de la tierra. Los bienes muebles, por otro lado, son aquellos que pueden
moverse o transferirse de un lugar a otro, como muebles, vehiculos y acciones. Esta
distincion es esencial en el ambito legal, para determinar los derechos vy
responsabilidades relacionados con los diversos tipos de bienes.

Segun la definicion de Pina Vara, (1984) los bienes inmuebles son aquellos que,
de alguna manera, no pueden ser movidos de un lugar a otro sin que su forma o sustancia
se vean alteradas. Algunos de estos bienes son inmuebles debido a su naturaleza
intrinseca, mientras que otros lo son debido a disposiciones legales especificas que
consideran su propésito o destino. Esto significa que, ya sea por su caracteristica fisica
o por determinacion de la ley, los bienes inmuebles permanecen fijos y vinculados a un
lugar especifico (p.126).

En dltimo término, los bienes inmuebles son aquellos que no pueden ser
trasladados sin alterar su forma o sustancia, ya sea por su naturaleza intrinseca o por

disposiciones legales especificas que consideran su destino o propésito.

Los bienes inmuebles, segun lo establecido en los articulos 442 a 450 del Codigo
Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala de (1963),
sefala que son aquellos que poseen una conexion fisica y permanente con la tierra o
con otros inmuebles. El articulo 445 enumera varias categorias de bienes inmuebles:
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El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo y las aguas. esto incluye no solo la
superficie de la tierra, sino también lo que esta debajo de ella (subsuelo), arriba (espacio

aéreo) y sobre ella (aguas), como rios, lagos y océanos.

Arboles, plantas y frutos. Los arboles y plantas junto con la tierra, asi como los

frutos que aun no han sido cosechados, se consideran bienes inmuebles.

Las edificaciones adheridas al suelo. son aquellas que estan permanentemente

unidas al suelo, como casas, edificios y estructuras similares.

Caiierias conductoras de servicios. son carierias que llevan agua, gas o

electricidad y estan dentro del edificio.

Infraestructuras de transporte y comunicacion. Esto incluye ferrocarriles, vias,

lineas telegraficas, telefénicas y estaciones radiotelegraficas fijas.

Muelles, diques y construcciones flotantes. Incluso las estructuras flotantes
que estan destinadas a permanecer en un punto fijo en rios, lagos o costas se consideran

bienes inmuebles.

Viveros de animales y criaderos. Si estos estan colocados o conservados con
el propdsito de mantenerlos unidos de manera permanente a la finca, se consideran

bienes inmuebles.

Ademas, los derechos reales sobre inmuebles y las acciones que los aseguran

también se consideran bienes inmuebles segun el articulo 446.

1.5.1 Caracteristicas de los Bienes Inmuebles

1.5.1.1 Inmovilidad. Los bienes inmuebles se caracterizan por su inmovilidad, es

decir, estan fijados de manera permanente al suelo o a otros bienes inmuebles, esto la

21




diferencia de los bienes muebles y es una caracteristica fundamental para su regulacion

legal.

1.5.1.2 Derechos Reales. Los bienes inmuebles pueden ser objeto de derechos
reales, que son aquellos que recaen de manera directa sobre la cosa, confiriendo a su
titular un poder directo y exclusivo sobre la misma, entre los derechos reales que pueden
recaer sobre bienes inmuebles se encuentran el derecho de propiedad, el usufructo, la

servidumbre, entre otros.

1.5.1.3 Registro de la Propiedad. En Guatemala, la titularidad y los derechos
sobre los bienes inmuebles se registran en el Registro General de la Propiedad, el cual
tiene como finalidad garantizar la seguridad juridica y la publicidad de los derechos sobre
los bienes inmuebles, facilitando la realizacion de actos juridicos y evitando conflictos de
titularidad.

1.5.1.4 Valor Econdomico. Los bienes inmuebles suelen tener un alto valor
economico, tanto en términos absolutos como relativos, esta caracteristica los convierte
en objetos de gran importancia en numerosas transacciones comerciales, como la

compraventa, el arrendamiento, la hipoteca, entre otros.

1.5.1.5 Regulacion Especifica. Dada su importancia y sus particularidades, los
bienes inmuebles suelen estar sujetos a una regulacion especifica dentro del derecho
civil y otras ramas del derecho, esta abarca aspectos como la adquisicion y transmision
de la propiedad, los derechos y obligaciones de los propietarios, la responsabilidad por

dafios causados por los bienes inmuebles, entre otros.

Los bienes inmuebles son una categoria fundamental dentro del Derecho, con una
importancia significativa en numerosos aspectos juridicos, econdmicos y sociales, por
tanto, es fundamental comprender su naturaleza y sus particularidades para garantizar
su adecuada regulacion y gestion en el marco legal.
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1.6 La Compraventa

El contrato de compraventa o al compraventa es aquel por el cual dos personas
establecidas como comprador y vendedor realizan un negocio juridico con el objetivo de
transferir una propiedad o un bien negociable de acuerdo con la legislacion, por la
retribucion de una prima de dinero acordado por ambas partes, por otra parte se puede
establecer bajo el mismo parametro que la compraventa es un negocio juridico contenido
dentro de un contrato por medio del cual dos partes acuerdan la entrega de un bien por
un precio fijo.

Para lograr comprender la compraventa es preciso analizarlo desde un punto
conceptual, el cual permitird conocer la compraventa desde lo establecido dentro del
marco legal guatemalteco como desde lo establecido dentro del marco doctrinal,

analizando ambas a continuacion
1.6.1 Concepto

La compraventa dentro del ambito del derecho desde una base conceptual se
puede analizar bajo el esquema doctrinal el cual permitira conocer este concepto,
atendiendo a ello se hace preciso citar a Gonzales Bravo quien al respecto abordan lo

siguiente:

Hay compraventa cuando una parte llamada vendedor, procura la libre posesiéon
y el disfrute completo y pacifica de una cosa determinada a la otra compradora, a
través de un precio fijado en dinero. Vendedor es el que procura la cosa y esta
investida de la accién vendit o ex vendito. Comprador es el que debe entregar el
precio y su derecho esta sancionado con la acciéon meti o exceptio (p. 134).

De acuerdo con lo expuesto se puede establecer que Gonzales Bravo indica que
la compraventa es un contrato en el cual una persona, conocida como vendedor, se
compromete a entregar la posesion y la propiedad para el disfrute pacifico de un objeto
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especifico a otra persona, la cual es llamada comprador, a cambio de un precio acordado
en dinero. El vendedor es responsable de proveer el objeto y tiene la autoridad legal para
realizar la venta. Por otro lado, el comprador debe entregar el precio acordado y su
derecho esta protegido por la ley a través de la accion meti o exceptio.

Ante lo expuesto queda claro que la compraventa es un contrato por medio del
cual las personas acuerdan la entrega de un bien a cambio de una remuneracion
econdmica de acuerdo con lo doctrinal, sin embargo es preciso establecer la necesidad
de abordar el tema desde el marco legal, especificamente dentro del contexto de lo
establecido en el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala
(1963) senala en el Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de
los Contratos en Particular, en el Titulo IV de la Compraventa especificamente en el
Capitulo | Disposiciones Generales lo relativo a la compraventa sobre la cual establece

se establece lo siguiente:

‘ARTICULO 1790. Por el contrato de compraventa el vendedor transfiere la
propiedad de una cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a pagar
el precio en dinero”. De acuerdo con lo establecido dentro del marco legal guatemalteco
la compraventa o contrato de compraventa es aquella acciéon que realizan dos partes, la
primera de ellas denominada vendedor quien trasfiere la propiedad que posee a la otra
a quien se le denomina como comprador, quien debera estragar en calidad de pago al

primero una cantidad de dinero acordada.

Ante lo expuesto se establece que la compraventa tanto dentro del marco legal
como dentro del esquema doctrinal se configura como la accién de un negocio juridico
que se pacta por medio de un contrato, en el cual una persona a la que se le ha
denominado vendedor transfiere la propiedad, la posesion, el uso goce y disfrute de una
cosa o un bien que debera estar dentro de los limites legales para transaccionar a otra
persona denominado comprador quien tendra la obligacién de pagar el precio en dinero
acordado.
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1.6.2 Caracteristicas

1.6.1.1 Principal. Una de las principales caracteristicas de la compraventa o del

contrato de compraventa, es que este subsiste por si solo.

1.6.1.2 Consensual. Es necesariamente imprescindible que ambas partes

acuerden la venta y las condiciones de la misma.

1.6.1.3 Bilateral. Ambos contratantes tienen una serie de derechos y de
obligaciones de forma reciproca.

1.6.1.4 Oneroso. Es oneroso puesto que se supone la equivalencia de
prestaciones entre el comprador y el vendedor, debido que se paga un precio por su
redaccion y tramitacion, ademas que se paga un precio por la cosa o bien entregado.

1.6.1.5 Objeto. Este contrato se puede ejecutar para cualquier bien mueble o

inmueble, siempre y cuando sea susceptible de comercio.

1.6.1.6 Precio. Debe ser cierto, es decir, que debe ser determinado o

determinable, y expresado en una cantidad monetaria.

1.6.3 Forma de Adquisicion

Para lograr comprender la compraventa o como esta se puede generar es preciso
analizar la forma en que se puede desarrollar la adquisicion de un bien mueble o
inmueble, sobre el punto abordado se puede establecer lo siguiente:

La forma de adquisiciéon en los contratos de compraventa en Guatemala es un
elemento importante que define el modo en que las partes involucradas transfieren la
propiedad de un bien de acuerdo con el marco legal, ademas de lo establecido dentro

del esquema doctrinal, atendiendo a ello se establece que la compraventa directayla
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promesa son dos de las formas de adquisicibn mas frecuentes y pertinentes en la

legislacién comercial y juridica de Guatemala.

1.6.3.1 Compraventa Directa. En la compraventa directa, las partes acuerdan la
transferencia inmediata de la propiedad de un bien a cambio de un precio determinado,
esta forma de adquisicién implica un acuerdo completo y definitivo entre comprador y
vendedor, donde se establecen todos los términos y condiciones de la transaccion de
manera clara y precisa.

La compraventa directa es una forma de adquisicion ampliamente utilizada en
Guatemala para transferir la propiedad de bienes muebles e inmuebles, se puede
establecer que, dentro de este tipo de contrato, las partes acuerdan el precio, las
condiciones de entrega y cualquier otra clausula relevante antes de proceder con la

transaccion.

Una de las principales ventajas de la compraventa directa es la rapidez con la que
se puede concretar la transaccion, no requiere de compromisos adicionales o futuros
entre las partes. Ademas, al tratarse de un acuerdo completo y definitivo, ofrece una

mayor seguridad juridica tanto para el comprador como para el vendedor.

La compraventa directa es una forma eficiente y segura de adquirir bienes en
Guatemala, ya que ofrece certeza y claridad en los términos de la transaccion, sin
embargo, es importante que las partes involucradas en este tipo de contrato se aseguren
de cumplir con todas las formalidades legales requeridas para su validez, como la
escritura publica en el caso de bienes inmuebles. De esta manera, se garantiza la

proteccién de los derechos de ambas partes y se evitan posibles conflictos futuros.

1.6.3.2 Promesa. La promesa de compraventa es una modalidad contractual en
la que las partes acuerdan la transferencia de la propiedad de un bien en un tiempo
futuro, sujetos al cumplimiento de ciertas condiciones y términos establecidos en el

contrato preliminar.
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La promesa de compraventa es una herramienta comunmente utilizada en
Guatemala para asegurar una futura transaccion, especialmente en el caso de bienes
inmuebles, en este tipo de contrato, el vendedor se compromete a transferir la propiedad
del bien al comprador en una fecha determinada, una vez que se cumplan ciertas

condiciones previamente establecidas por ambas partes.

Una de las caracteristicas distintivas de la promesa de compraventa es que, a
diferencia de la compraventa directa, no implica la transferencia inmediata de la
propiedad del bien; en su lugar, las partes acuerdan los términos y condiciones de la
futura transaccion, lo que brinda flexibilidad y permite a ambas partes realizar los

preparativos necesarios antes de la transferencia final de la propiedad.

La promesa de compraventa es una forma efectiva de asegurar una futura
transaccion de compraventa en Guatemala, ofreciendo flexibilidad y seguridad a las
partes involucradas. Sin embargo, es importante que el contrato de promesa de
compraventa se redacte de manera clara y precisa, especificando todas las condiciones
y términos acordados entre las partes, de esta manera, se garantiza la certeza y

estabilidad en la relacion contractual y se evitan posibles controversias en el futuro.

1.7 Seguridad Juridica en los Contratos de Promesa de Compraventa

En el ambito del derecho civil guatemalteco, la seguridad juridica es un principio
fundamental que busca garantizar la certeza y estabilidad en las relaciones juridicas
entre las partes, dentro de este contexto, los contratos de promesa de compraventa
juegan un papel crucial, son instrumentos juridicos que comprometen a las partes a
realizar una compraventa en el futuro, estableciendo derechos y obligaciones que deben
cumplirse bajo la ley.

Los contratos de promesa de compraventa estan regulados en el Decreto Ley 106

del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), Libro Quinto del Derecho d?ﬁwﬂh_

G\
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Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en Particular, en el Titulo | De la
Promesa y de la Opcién, especificamente en los articulos 1674 al 1685. Estos contratos
implican un compromiso de las partes para celebrar una compraventa en un tiempo

futuro, sujetos a determinadas condiciones y términos establecidos en el contrato.

La seguridad juridica en los contratos de promesa de compraventa se refleja en
varios aspectos; en primer lugar, es crucial que el contrato sea redactado de manera
clara y precisa, especificando todos los términos y condiciones acordados entre las
partes, debido que esto ayuda a evitar malentendidos y conflictos futuros, brindando

certeza sobre los derechos y obligaciones de cada parte.

Ademas, la legislacion guatemalteca establece ciertas formalidades que deben
cumplirse para que el contrato de promesa de compraventa sea valido y vinculante, de
acuerdo con lo sefialado en el articulo 1674 del decreto ley 106: “La promesa de contrato
debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato que se promete celebrar”,
este articulo sefala lo referente a la seguridad con que cuenta este tipo de contrato, para

que nazca a la vida juridica debe contar con todos los elementos que exige la ley.
Se puede establecer que, la seguridad juridica en los contratos de promesa de

compraventa en Guatemala es fundamental para garantizar la estabilidad y certeza en

las relaciones comerciales.

28




CAPITULO i

2. Implicaciones de Riesgo en los Contrato de Promesa de Compraventa de

Bienes Inmuebles

2.1 Contrato de Promesa

En primera instancia el contrato de promesa es un instrumento juridico que
permite a las partes establecer compromisos y condiciones para futuras transacciones,
en él se instauran una serie de obligaciones y derechos para ambas partes, ademas, es
un acto juridico por medio del cual una persona promete a otra la entrega de un bien a
cambio de la promesa de recibir un precio, para comprender de mejor manera se
abordaran algunos elementos a continuacion.

2.1.1 Promesa

Este término se refiere a una declaracion de voluntad por parte de una persona
en la que se compromete a celebrar un contrato en el futuro, ya sea una promesa de
contratar o un contrato preliminar en que se pacta la celebracion de un contrato posterior,
puede ser expresa o tacita, y si no se cumple puede generar responsabilidad civil para
el promitente, en el derecho civil, la promesa es un elemento contractual vinculante para

las partes involucradas en el mismo.

Para comprender de mejor forma la promesa se puede definir de la siguiente
manera: “La promesa es una declaracion de voluntad unilateral que genera obligaciones
y que crea Unicamente una vinculacion del promitente, con valor probatorio, pero que no
crea un nexo contractual entre las partes” (Promesa de contrato, s.f.), De acuerdo a lo
citado la promesa dentro del caracter juridico se fundamenta como una declaracién de
voluntad de forma unilateral, la cual genera un derecho y una obligacion para las partes
que participan, y se puede establecer dentro de un contrato, la promesa resalta que este

crea una vinculacidn entre el promitente y el prometido.

29




Se puede concluir que la promesa se refiere a la declaracion de voluntad que una
persona hace a otra para celebrar un contrato en el futuro, comprometiéndose a llevar a
cabo una determinada accién o a abstenerse de hacer algo, puede ser expresa o tacita,
y en caso de incumplimiento puede generar responsabilidad civil por parte del promitente
hacia el prometido, y puede ser comprendido en primera instancia como un contrato
preliminar en el que se pacta la celebracion de otro en el futuro, el cual tienen efectos

juridicos vinculantes para las partes involucradas.
2.1.2 Definicion de Contrato de Promesa

Este es un contrato preparatorio por el cual se establecen compromisos y
condiciones que se realizaran en un futuro, este sirve de base para celebrar el contrato
principal que de momento no podra realizarse, dentro del marco legal guatemalteco
especialmente en el Cédigo Civil no existe una definicion exacta sobre este contrato pero
se establece que los contratos de promesa asumen una obligacidn a celebrase a tiempo
futuro, dado que ese compromiso se da de forma bilateral o bien en forma unilateral

cuando se comprometen dos partes reciprocamente.

De acuerdo con Gémez y Pérez (2021), el Contrato de Promesa es un acuerdo
en el cual una de las partes se compromete a realizar una determinada accién o celebrar
un contrato definitivo en el futuro, bajo ciertas condiciones, este tipo de contrato
establece obligaciones reciprocas entre las partes y genera expectativas legales que
pueden ser exigibles en caso de incumplimiento; el Contrato de Promesa es utilizado en
diversos entornos, como la compraventa de bienes, arrendamientos, acuerdos de
inversion y otros escenarios en los que se desea asegurar una relacion contractual

posterior.

Se puede definir a la categoria de contrato de promesa como un acuerdo en el
cual una de las partes se compromete a realizar o abstenerse de hacer algo en el futuro,

siempre y cuando la otra parte cumpla con determinadas condiciones o requisitos, la
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extincidn de dicho contrato se da cuando los efectos sostenidos dentro del mismo son
cumplidos, lo cual refiere a la obligacién tipica refiriendo la obligacién propia del contrato
de promesa, dandose asi la celebracion del contrato prometido.

2.2 Elementos Personales del Contrato de Promesa

Como se ha establecido con anterioridad los contratos de promesa son
instrumentos juridicos ampliamente utilizados en Guatemala para asegurar una futura
transaccion de compraventa, en este tipo de contratos, intervienen diferentes elementos
personales, el promitente y prometido quienes cuentan con una serie de derechos y
obligaciones, por lo que es necesario abordar cada uno de los elementos personales de
este contrato para entender de mejor manera.

2.1.1 Promitente

Se puede establecer que el dentro del contrato de promesa uno de los elementos
personales que lo conforman es el promitente quien es aquella persona que se
compromete a realizar la compraventa en el futuro, es quien ofrece el bien objeto de la
promesa al prometido y asume la obligacion de transferir la propiedad del mismo en el

momento acordado.

Dentro del contexto juridico guatemalteco, el promitente es considerado como el
vendedor potencial del bien objeto de la promesa, estableciendo su responsabilidad
cumplir con las condiciones y términos establecidos en el contrato para asegurar la
transferencia efectiva de la propiedad al prometido en el momento convenido. La figura
del promitente se encuentra regulada dentro del Codigo Civil guatemalteco,
especificamente en los articulos que abordan los contratos de promesa, establecen las
obligaciones y derechos del promitente, asi como las consecuencias legales en caso de

incumplimiento por parte de este.
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Ante lo expuesto se puede establecer que el promitente juega un papel crucial en
el contrato de promesa, es quien se compromete a transferir la propiedad del bien al
prometido en el futuro, la responsabilidad con la que esté cuenta es la de cumplir con las
condiciones y términos establecidos en el contrato para garantizar la validez y efectividad

del mismo.

2.1.2 Prometido

Por su parte el prometido dentro de un contrato de promesa es uno de los
elementos personales, el cual se establece como la persona que recibe la promesa de
recibir una cosa o un bien ya sea mueble o inmueble en el futuro, tiene la expectativa de
recibir la propiedad del bien en el momento convenido una vez cumpla las condiciones

estipuladas en el contrato y ademas tiene la obligacién de la entrega del dinero pactado.

Asi mismo dentro del contexto y dentro del marco juridico guatemalteco el
prometido es considerado como el comprador potencial del bien objeto de la promesa,
es quien se compromete a pagar en un tiempo estipulado una cantidad de dinero a
cambio de la promesa de recibir un bien, este elemento personal cuenta con una serie
de derechos y obligaciones reguladas dentro del Contrato de promesa que regula la ley,
de estos derechos se puede hacer mencién a la exigencia de dar cumplimiento por parte

del promitente una vez que se cumplan las condiciones acordadas en el contrato.

Por lo tanto, se establece que el elemento personal llamado prometido,
desempefia un papel fundamental en el contrato de promesa, es quien tiene la
expectativa de adquirir la propiedad del bien en el futuro, teniendo como principal
responsabilidad cumplir con las condiciones y términos establecidos en el contrato para

garantizar la validez y efectividad del mismo.

2.3 Caracteristicas
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Para profundizar en las caracteristicas de los contratos de promesa en el contexto
juridico guatemalteco, es esencial comprender cada uno de los aspectos que los
distinguen y los definen dentro del marco legal, los contratos de promesa, como
instrumentos juridicos, exhiben una serie de atributos que delinean su naturaleza y

funcionamiento en el ambito legal.

La caracteristica de principalidad y accesoriedad en los contratos de promesa
refiere a la relacion entre el contrato de promesa y la transaccion principal que
eventualmente se llevara a cabo. En este contexto, puede considerarse como un contrato
accesorio, su existencia y validez dependen de la transaccién principal, que es la
compraventa del bien objeto de la promesa. La promesa de comprar o vender constituye
el nucleo del acuerdo, mientras la compraventa futura representa la transaccion principal

a la que esta vinculada la promesa.

En el derecho guatemalteco, esta caracteristica se reconoce, el contrato de
promesa esta subordinado a la compraventa futura. Es decir, el contrato de promesa no
puede existir de manera independiente; su validez y ejecucion estan condicionadas a la
realizacion de la transaccidn principal. Por lo tanto, la principalidad y accesoriedad de los
contratos de promesa refuerzan su naturaleza vinculada y subordinada a una transaccion

ulterior.

2.3.1 Bilateral o Unilateral

Los contratos de promesa pueden ser tanto bilaterales como unilaterales,
dependiendo de la presencia o ausencia de obligaciones reciprocas entre las partes. En
el bilateral, ambas partes asumen compromisos vinculantes, tanto el promitente como el
prometido tienen obligaciones y derechos mutuos. Por otro lado, en el unilateral, solo
una de ellas asume una obligacién vinculante, mientras que la otra no esta obligada a

cumplir ninguna accién especifica.
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En el contexto guatemalteco, los contratos de promesa tienden a ser
predominantemente bilaterales, ambas partes suelen asumir compromisos reciprocos.
El promitente se compromete a transferir la propiedad del bien en el futuro, mientras que
el prometido se compromete a cumplir con ciertas condiciones, como el pago del precio
acordado. Esta bilateralidad refleja la equidad y reciprocidad inherentes a los contratos
de promesa. '

En el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963),
en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos
en Particular, en el Titulo | De la Promesa y de la Opcién, se sefiala que: “ARTICULO
1675. La promesa de contrato puede ser unilateral o bilateral” debido a que la naturaleza
del contrato permite realizarlo de ambas formas, ya que dentro del mismo pueden
comprometerse ambos o Unicamente un de las personas que acttan en el contrato de

promesa.
2.3.2 Gratuito u Oneroso

La distincion entre contratos gratuitos y onerosos se basa en la presencia o
ausencia de una contraprestacion o beneficio para ambas partes. En un contrato gratuito,
una de las partes realiza una promesa sin recibir ninguna contraprestacién a cambio,
mientras que, en un contrato oneroso, ambas partes obtienen beneficios o asumen

obligaciones en virtud del acuerdo.

En el contexto de los contratos de promesa en Guatemala, la mayoria de las veces
son contratos onerosos, tanto el promitente como el prometido esperan obtener
beneficios de la transaccion futura. El promitente busca asegurar la venta del bien a un
precio determinado, mientras el prometido espera adquirir la propiedad del bien objeto
de la promesa. Por lo tanto, ambas partes asumen compromisos y expectativas que
implican una contraprestacion o beneficio mutuo, lo que caracteriza a los contratos de

promesa como ONerosos en su mayoria.
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En el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963),
en el libro, parte y titulo mencionado con anterioridad, establece en el: “ARTICULO 1590.
Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos; y
gratuito, aquel en que el provecho es solamente de una de las partes”. El contrato de
promesa puede ser tanto oneroso como gratuito, dependiendo de las circunstancias y
acuerdos entre las partes involucradas, debido a que entre ellos pactaran la manera en

que se va a llevar a cabo.

2.3.2 Consensual

La caracteristica consensual de los contratos de promesa implica que su
formacién y validez no dependen de formalidades especificas, sino de la simple
manifestacion de consentimiento entre las partes. En otras palabras, los contratos de
promesa pueden perfeccionarse mediante el acuerdo de voluntades, sin necesidad de

cumplir con requisitos formales adicionales.

En el derecho guatemalteco, esta caracteristica se refleja en la flexibilidad y
libertad que tienen las partes para celebrar contratos de promesa. Si bien es
recomendable documentar el acuerdo por escrito para evitar ambigliedades vy
controversias, la ley no exige formalidades especificas para la validez de los contratos
de promesa. Por lo tanto, el simple acuerdo de voluntades entre el promitente y el

prometido es suficiente para crear un contrato de promesa valido y vinculante.

2.3.4 Formal

Aunque los contratos de promesa son consensuales en su formacion, pueden
requerir ciertas formalidades para su validez o ejecucion, dependiendo de las
circunstancias especificas o la voluntad de las partes. Estas formalidades pueden incluir
la firma de las partes, la presencia de testigos, la autenticacién notarial u otros requisitos
establecidos por la ley o las partes contratantes.
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En Guatemala, los contratos de promesa pueden adoptar diversas formas y
niveles de formalidad, dependiendo de la naturaleza del bien objeto de la promesa y las
preferencias de las partes. Si bien algunos contratos de promesa pueden formalizarse
mediante un acuerdo verbal, otros pueden requerir la formalizacién por escrito y la
autenticacion notarial para su validez y ejecucion. Esta flexibilidad en las formalidades
permite adaptar los contratos de promesa a las necesidades y preferencias de las partes

involucradas.

2.3.5 Conmutativo y Aleatorio

La distincion entre contratos conmutativos y aleatorios se refiere a la naturaleza
de las obligaciones asumidas por las partes y la certidumbre respecto a los beneficios o
pérdidas derivados del contrato. En un contrato conmutativo, las obligaciones y
beneficios de las partes son ciertos y determinados en el momento de la celebracion del
contrato, mientras que, en un contrato aleatorio, los beneficios o pérdidas dependen de

un evento futuro e incierto.

En el contexto de los contratos de promesa en Guatemala, la mayoria tiende a ser
conmutativa, ya que las partes suelen conocer y prever las obligaciones y beneficios
derivados del contrato en el momento de su celebracién. Por ejemplo, tanto el promitente
como el prometido conocen las condiciones de la futura compraventa y las obligaciones
que deben cumplir en virtud del contrato de promesa. Sin embargo, en ciertos casos, los
contratos de promesa pueden ser aleatorios, especialmente cuando estan sujetos a

condiciones o eventos futuros que pueden afectar su cumplimiento o ejecucion.

2.4 Tipos de Contrato de Promesa

Existen diferentes tipos de contrato de promesa, que varian segun la naturaleza
del bien objeto de la promesa y las formalidades legales requeridas para su validez, para
el presente estudio es precios y necesario abordar dos tipos de contratos de promesa el

primero sobre los bienes inmuebles que contiene registro y los segundos aquellos bienes
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inmuebles que carecen de registros, por lo que a continuacién se desarrollaran y

analizaran ambos.

3.4.1 Contrato de Promesa de Bienes Inmuebles Con Registro

Dentro de los tipos de contratos de promesa en primera instancia se tienen a los
contratos de promesa de bienes inmuebles con registro o los contratos de promesa de
compraventa de bienes inmuebles con registro, son aquellos que se refieren a los
contratos que involucran la promesa de transferencia de propiedad de bienes inmuebles,
como terrenos, casas o edificios, que cuentan con un registro puablico o que han sido

inscritos ante el registro de la propiedad.

En Guatemala, los contratos de promesa de bienes inmuebles con registro deben
cumplir con las formalidades legales establecidas para la transferencia de propiedad de
dichos bienes, dentro de estas formalidades se incluye la escritura publica y el registro
en el Registro de la Propiedad correspondiente, para que el contrato sea legalmente
valido y oponible frente a terceros.

La celebracion de un contrato de promesa de bienes inmuebles con registro
permite a las partes asegurar una futura transaccion de compraventa, para analizarlo
bien el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en
su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en

Particular, en el Titulo | De la Promesa y de la Opcioén, se sefiala lo siguiente.

“‘ARTICULO 1680. Cuando la promesa se refiera a enajenacion de bienes
inmuebles o derechos reales sobre los mismos, el contrato debe inscribirse en el Registro
de la Propiedad.” Se puede establecer que dentro del marco juridico guatemalteco
aquellos bienes inmuebles objeto de transaccion bajo un contrato de promesa deben
inscribirse en el registro de la propiedad, esto provocara una seguridad juridica ante

terceros, ademas de resolver inconvenientes respecto al inmueble.
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El contrato de promesa de bien inmueble con registro es una herramienta
importante para asegurar la futura transferencia de propiedad de estos bienes en
Guatemala, tanto el promitente como el prometido tienen la certeza que el bien objeto de
la transaccion en promesa tiene la seguridad juridica, asimismo, cuenta con los
elementos necesarios para que sea objeto de una promesa, y cumple con las
formalidades legales requeridas, se garantiza la validez y efectividad del contrato,
brindando seguridad juridica a las partes involucradas.

2.4.2 Contrato de Promesa de Bienes Inmuebles Sin Registro

Por otra parte y en segunda instancia se tiene como tipo de contrato de bienes
inmuebles bajo promesa a bienes que carecen de registro, es decir que el contrato de
promesa o contrato de promesa de compraventa de bien inmueble sin registro se refiere
a aquellos que involucran la promesa de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles, como casas, terrenos, o edificios que no cuentan con un registro publico, lo
que conlleva a que este tipo de promesa aunque se establezca dentro de un contrato y
una escritura puede ser un problema para ambas partes.

Este tipo de contratos pueden ser menos formales que los de promesa de bienes
inmuebles con registro, debido a que estos cuentan con otra serie de requisitos para que
se puedan generar, pero aun asi deben cumplir con los requisitos legales generales para
la validez de cualquier tipo de contrato, como el consentimiento valido de las partes y un
objeto licito y determinado, ademas que se comprometa el promitente a la entrega del
bien en un determinado tiempo y por su parte el prometido al pago en dinero para poder
recepcionarlo en el tiempo estipulado.

De acuerdo con el contexto juridico guatemalteco especificamente dentro del
contenido del Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala
(1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de los
Contratos en Particular, en el Titulo | De la Promesa y de la Opcién, no se especifica

sobre los contratos que no cuenten con un registro, es decir, existe un vacio legal con
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respecto a los bienes que carecen de registro dentro del registro de la propiedad por lo
que no puede cumplirse con una seguridad juridica para aquellos bienes que carecen de
registro y que son objeto de un contrato de promesa de bien inmueble.

Es preciso sefialar que existen bienes que cuentan con registro dentro de los
archivos del registro de la propiedad ya sea en el registro general de la propiedad o en
el segundo registro de la propiedad en Guatemala o Quetzaltenango respectivamente,
debido a diversos factores, lo que a su vez impide generar la inscripcion de promesa tal
y como se establece dentro del articulo 1680 del cédigo citado anteriormente, que
cuando sea bien inmueble el objeto de un contrato de promesa se debe inscribir en el
registro de la propiedad, pero en muchos o en la mayoria de casos los bienes inmuebles
carecen de inscripcion en el registro que hace imposible realizar la inscripcion generando

una gran problematica.

2.5 Precontrato y su Relacion con la Promesa de Compraventa

2.5.1 Concepto de Precontrato

El término "precontrato” se refiere a una etapa preliminar en el proceso de
negociacion de un contrato. Su etimologia, derivada del prefijo "pre", sugiere una relaciéon
de anterioridad, indicando que el precontrato se produce antes de la formalizacidén de un
contrato vinculante. A pesar de su uso comun en la doctrina, la ausencia de una
regulacion especifica en muchos ordenamientos juridicos complica su definicion precisa.
Por tanto, el precontrato debe entenderse como un espacio de negociaciones que

establece las bases para futuras obligaciones contractuales.

La doctrina juridica ha abordado la figura del precontrato desde diversas
perspectivas. Segun el Dr. Roman Garcia A, el precontrato es una figura “genérica y
atipica” que facilita las negociaciones entre las partes (p.329). Esto implica que, aunque

no sea un contrato en si mismo, su importancia radica en que constituye una fase previa
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que puede culminar en un contrato definitivo. Esta vision destaca la funcién del

precontrato como un paso inicial en la formalizacion de acuerdos.

2.5.2 Similitudes con la Promesa de Compraventa

El contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles es frecuentemente
considerado un tipo de precontrato. Este acuerdo establece que una parte se
compromete a vender un inmueble en el futuro, mientras que la otra se compromete a
comprarlo. Como tal, la promesa de compraventa refleja las caracteristicas del
precontrato, ya que ambas figuras comparten el propésito de facilitar la futura realizacién
de un contrato vinculante. La conexion entre ambas se evidencia en la doctrina del Dr.
Roman Garcia, quien menciona que la “convenientia” (p.329) en la tradicion germanica
se asemeja a los acuerdos preliminares que buscan asegurar la reserva del bien para

una futura transaccion.

2.5.3 Caracteristicas del Precontrato

A pesar de la falta de regulacién especifica, se pueden identificar varias
caracteristicas fundamentales del precontrato:

2.5.3.1 Naturaleza No Contractual. El precontrato no se considera un contrato
en sentido estricto, sino una fase de negociaciones que puede desembocar en un
acuerdo formal.

2.5.3.2 Inexistencia de Obligaciones. A diferencia de un contrato vinculante, el
precontrato no genera obligaciones juridicas entre las partes, ya que se basa en la

posibilidad de un acuerdo futuro.

2.5.3.3 Flexibilidad en la Forma. El precontrato no necesita constar por escrito,

lo que contrasta con la formalidad que a menudo se exige en los contratos de promesa.
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2.5.3.4 Ausencia de Plazos. No requiere de un plazo especifico o condiciones
para su existencia, permitiendo a las partes la libertad de negociar sin presiones
temporales.

2.5.3.5 Falta de Solemnidades. No necesita cumplir con requisitos formales para
ser considerado valido, lo que facilita su uso en diversas situaciones de negociacion.

2.5.4 Diferencias con el Contrato de Promesa

Es crucial distinguir entre el precontrato y el contrato de promesa de compraventa.
Mientras que el precontrato es una simple negociacién sin obligaciones, la promesa de
compraventa implica un compromiso de las partes de celebrar un contrato definitivo bajo
ciertas condiciones. Este compromiso crea expectativas legitimas y obligaciones
potenciales que no se encuentran en el precontrato.

2.5.5 La Funcion del Precontrato en la Practica

El precontrato desemperfia un papel crucial en las transacciones inmobiliarias, ya
que permite a las partes explorar la viabilidad de un acuerdo antes de comprometerse
formalmente. Facilita las discusiones iniciales sobre precio, condiciones y otros
elementos esenciales, lo que puede ser especialmente util en negociaciones complejas

o prolongadas.
2.5.6 Efectos del Precontrato en la Relacion Contractual

Aunque el precontrato no genera obligaciones, su existencia puede influir en el
comportamiento de las partes y sus expectativas. Si una de las partes decide rechazar

la propuesta de contrato, no habra consecuencias legales, pero si se acepta, se formara

el consentimiento necesario para generar un contrato que si implicara obligaciones.
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En conclusién, el precontrato se presenta como una figura clave en la fase
preliminar de las negociaciones contractuales, particularmente en el contexto de la
promesa de compraventa de bienes inmuebles. Su caracter flexible y no vinculante

permite a las partes explorar opciones sin asumir obligaciones inmediatas.

2.6 Registro de la Propiedad

El Registro de la Propiedad es una institucion de entidad puablica cuyo objetivo es
crear titularidades en virtud del dominio publico y la publicidad de la situacién juridica de
los inmuebles con la finalidad de garantizar a cada uno de sus usuarios seguridad
juridica, por medio de esta institucion se adquiere el dominio y los derechos reales con
suficiente seguridad para evitar reivindicaciones, y su funcién primordial es la de crear

titularidades inatacables, se puede definir de la siguiente manera:

‘el Registro de la Propiedad en Guatemala es una instituciéon publica encargada
de registrar todas las transacciones relacionadas con la propiedad inmobiliaria en el
pais”, (Garcia J. 2015), de acuerdo con el citado autor el registro de la propiedad se
establece como una institucion publica que se encarga de registrar, toda transaccion que
se encuentre relacionada con bienes inmuebles o propiedades inmobiliarias,

confiandoles de seguridad a estas, y de mantener un registro respectivo.

Se puede establecer que es una institucion destinada a la seguridad juridico-
mobiliaria, cuyos objetivos primordiales son la constitucién, transmisién, modificacién y
extincién de los derechos reales sobre los bienes inmuebles, también trata sobre
resoluciones judiciales relativas a las capacidades de las personas y a los contratos de

arrendamiento y opcién.

El Registro de la Propiedad data a la época del general Justo Rufino Barrios en el
ano 1877, a través de los afos ha venido tomando relevancia en base a las necesidades
de los ciudadanos y las necesidades de cada época, con el paso del tiempo se han

venido creando registros a lo largo y ancho de la republica y a su vez también se han ido

4
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quitando hasta llegar a los Unicos dos registros que existen hoy en dia, dichos Registros
tienen sedes en la ciudad de Guatemala y en la ciudad de Quetzaltenango, este Ultimo
llamado Segundo Registro de la Propiedad.

2.7 Implicaciones de Riesgo

Realizar el registro correspondiente de un contrato de promesa se establece
dentro del articulo 1680 del Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala citado con anterioridad. Por lo cual podemos comprender que los contratos
de promesa deben de ser registrados cuando existe una enajenacioén dentro del mismo,
con esto se refiere a la transferencia de dicho bien de una persona a otra mediante la
venta, el registro debe de realizarse con el fin que estos tengan una validez juridica,

aunque no se establece algo referente a los que no tienen registro.

Al no llevar a cabo el registro del contrato en mencién se puede presentar una
eventualidad de sucesos por la falta de validez juridica que este pueda tener tanto para
el promitente como para el prometido. Estos riesgos pueden incluir:

2.7.1 Error

Sin un registro adecuado, existe el riesgo que se produzcan errores en la
interpretacion o ejecucion del contrato, puede dar lugar a disputas legales entre las
partes.

2.7.2 Fraude
La falta de registro facilita la posibilidad de fraude, ya que terceros pueden

desconocer la existencia del contrato de promesa y reclamar derechos sobre el bien

inmueble.
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2.7.3 Estafa

Al no contar con una garantia legal sélida, una de las partes podria ser victima de
una estafa por parte de la otra parte o de terceros que pretendan aprovecharse de la

situacion.

2.8 Causas que Conllevan a la Falta de Registro de Contratos

Es necesario que sea registrado el contrato de promesa para garantizar los
derechos que cada uno posee, pero si se da el caso que el prometiente esta en la
negativa de actuar de acuerdo con las normas juridicas para lievar a cabo el contrato, el
Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro
Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en Particular,
en el Titulo | De la Promesa y de la Opcibdn, establece:

ARTICULO 1683. Si el promitente se negare a otorgar la escritura para dar forma
legal al contrato prometido, en su rebeldia lo hara el juez, salvo que la cosa haya
pasado a tercero de buena fe, en cuyo caso la promesa se resolvera en el pago
de danos y perjuicios.

Dentro del articulo se brinda un respaldo si el prometiente se niega a realizar una
escritura que contenga la promesa, sin un documento que respalde el contrato de
promesa no puede realizarse el registro del mismo, por ende, no se protegerian
adecuadamente los derechos correspondientes, siendo esta una de las causas que

conllevan al no registro del contrato de promesa.

Hay varias causas que pueden llevar a la falta de registro de contratos de promesa

de bienes inmuebles sin registro; algunas de estas causas incluyen:

2.8.1 Causas Comunes
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2.8.1.1 Desconocimiento Legal. Las partes involucradas pueden no estar al
tanto de la obligacion legal de registrar el contrato de promesa en el Registro de la
Propiedad.

2.8.1.2 Costos Adicionales. Los costos asociados con el proceso de registro
pueden ser prohibitivos para algunas personas, esto lleva a la decisiéon de no registrar el
contrato.

2.8.1.3 Complejidades Administrativas. El proceso de registro puede implicar
tramites burocraticos complicados o tiempos de espera prolongados, desalienta a las

partes de completar el proceso.

2.8.1.4 Falta de Conciencia sobre la Importancia del Registro. Algunas partes
pueden subestimar la importancia del registro y no percibir los riesgos asociados con la
falta del mismo.

2.8.2 llegalidades

La falta de registro de contratos de promesa de bienes inmuebles sin registro
puede acarrear una serie de ilegalidades algunas de ellas son:

2.8.2.1 Incumplimiento de la Ley. Al momento de realizar un contrato de
promesa, es esencial registrarlo, si no se lleva a cabo dicha accién este no tiene la
certeza juridica que lo respalde ante cualquier situacién que se presente. El registro del
contrato de promesa lo encontramos establecido en el Decreto Ley 106 del Jefe de
Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de
Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en Particular, en el Titulo | De la
Promesa y de la Opcién, en donde sefala:

“ARTICULO 1680. Cuando la promesa se refiera a enajenacion de bienes

inmuebles o derechos reales sobre los mismos, el contrato debe inscribirse en el Registro R
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de la Propiedad.” Es fundamental realizarlo para que estos tengan una validez juridica

frente a terceras personas evitando que ante la ley exista una ilegalidad.

2.8.2.2 Fraude. Al no existir un registro del contrato de promesa de venta puede
darse el caso de fraude por alguna de las partes que actiuan dentro del mismo, no se

asegura legalmente que dicha promesa llegue a concretarse.

2.8.2.3 Falta de Certeza Juridica. Al no existir un documento que ampare
legalmente el contrato de promesa dificultara la posibilidad de hacer valer los derechos
de las partes ante las autoridades competentes si se presenta alguna controversia entre

los promitentes.

2.8.2.4 No Poder Comprobar que él es el Duefio en su Momento. En caso que
el vendedor decida vender la propiedad a otra persona o si surgen disputas legales sobre
la propiedad, el comprador podria enfrentarse a problemas para probar su derecho sobre

la misma.

2.8.3 Objeto llicito

Al referirnos al objeto ilicito es aquel acto que va en contra de la ley, su realizacion
implicaria la comision de un acto ilicito dejando sin efectos legales un contrato. Y la licitud
dentro del acto juridico es un requisito esencial del mismo.

Tal como lo establece el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica
de Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda
Parte de los Contratos en Particular, en el Titulo | De la Promesa y de la Opcién:

“ARTICULO 1251. El negocio juridico requiere para su validez: capacidad legal
del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto
licito”. Uno de los requisitos del negocio juridico es el objeto licito, ya que es legal y
permitido por la ley, no infringe ninguna norma juridica.
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Al determinar si la falta de registro del contrato de promesa de un bien inmueble

da lugar a que se esté realizando un objeto ilicito, se puede mencionar que:

Debido a que esta estipulado en ley debe ser registrado el contrato de promesa
que contenga alguna enajenacion en el Registro de la Propiedad, si no se concreta esta
accion provoca que el contrato no se concrete o exista algun error que perjudique al

prometiente o prometido.

Asi mismo sobre los impuestos fiscales a pagar mediante el registro que debe de
realizarse, se estarian evadiendo los impuestos correspondientes al no lievar un registro
que determine la cantidad por la cual se esta prometiendo la venta de un bien inmueble
sin registro.

2.8.4 Incumplimiento de Requisitos Legales

En Guatemala, el incumplimiento de requisitos del contrato de promesa de un bien
inmueble puede tener consecuencias legales para las partes involucradas, existen
ciertas formalidades que deben cumplirse para que el mismo tenga una validez legal.

Algunos de los requisitos legales que se incumplen al no registrar el contrato de

promesa de un bien inmueble sin registro son:

2.8.4.1 Inscripcion en el Registro de la Propiedad. Una vez que se ha realizado
la escritura publica que le dara forma legal al contrato, es necesario inscribir el mismo en
el Registro de la Propiedad correspondiente, para que tenga un respaldo que garantice

el acto que fue llevado a cabo.

Ya que como lo indica el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica
de Guatemala (1963), en su Libro Cuarto del Registro de la Propiedad, en el Titulo | de
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la Inscripcién en General, Capitulo | de los Titulos Sujetos a Inscripcion, en el numeral 2

del articulo 1125 sefala que deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad:

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

sobre los mismo.

Dentro de lo cual se establece que los contratos que contienen promesas de
bienes inmuebles deben ser inscritos en el Registro de la Propiedad, para que este

produzca efectos legales frente a terceros.

2.8.4.2 Contenido del Contrato. Debido a que no se realiza el registro del
contrato de promesa, no se asegura que lo incluido dentro del mismo llegue a ser de esa
forma, por lo cual se estaria incurriendo a un fraude o estafa por parte de alguno de los

comparecientes.

2.8.4.3 Evasion de Impuestos. Al registrar el contrato de promesa de venta, se
detalla la cantidad por la cual se esta vendiendo un bien inmueble a base de la cual sera
pagado el impuesto correspondiente, pero al no existir un registro del mismo se estaria
evadiendo los pagos que son realizados dentro del registro del contrato de promesa.

2.8.5 Falta de Capacidad Legal

La capacidad legal es poder realizar actos juridicos, teniendo la capacidad de ser
sujeto de derechos y obligaciones. Aunque hay personas que carecen de esta capacidad
por ciertas condiciones que limitan de gran manera el poder actuar dentro de los

contratos. La capacidad legal es un requisito fundamental dentro de los contratos, por lo

cual el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en

<TakN tz.n}(;;\k
A >
£ ;
%
£ Tl
! ) i
+
o
=]

48




su Libro Primero de las Personas y de la Familia, en el Titulo | de las Personas, Capitulo
| De las Personas Individuales establece que:

ARTICULO 8. Capacidad. La capacidad para el ejercicio de los derechos civiles se
adquiere por la mayoria de edad. Son mayores de edad los que han cumplido
dieciocho afos. Los menores que han cumplido catorce afios son capaces para

algunos actos determinados por la ley.

Ya que a base de la capacidad se determinan las condiciones necesarias para
que una persona pueda ejercer plenamente sus derechos y obligaciones en el ambito
juridico.

Al referirnos si existe falta de capacidad legal por no registrar un contrato de
promesa de bien inmueble sin registro podemos mencionar que:

En Guatemala, la falta de registro de un contrato de promesa de bien inmueble
con o sin registro no es una falta de capacidad legal, pero puede tener consecuencias
legales. Muchas personas optan por no registrar dicho contrato, no consideran que este
registro proporciona seguridad y proteccion a las partes involucradas en caso de
conflictos futuros. Si el contrato no esta registrado, las partes podrian enfrentar
dificultades para hacer valer sus derechos y obligaciones en caso de incumplimiento por
parte de la otra parte.
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CAPITULO Il

3. Marco Legal que Sustenta el Contrato de Promesa de Compraventa de Bienes

inmuebles

El contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles es una herramienta
legal crucial en el ambito de la transaccién de propiedades, este acuerdo, que implica el
compromiso de una parte de vender un bien inmueble especifico a otra en el futuro, bajo
ciertas condiciones, establece las bases para la transferencia de la propiedad y los
derechos asociados a ella. En el contexto guatemalteco, este tipo de contrato encuentra
su sustento en el marco legal proporcionado por el Cédigo Civil y otras regulaciones
pertinentes.

3.1 Fundamento Legal que Respalda la Celebracion de Contratos

La base legal que respalda la celebracion de contratos en Guatemala se basa en
un solido marco juridico que integra la legislacion nacional, los tratados internacionales,
los principios generales del derecho y la jurisprudencia, todo con el objetivo de garantizar
la seguridad legal, la autonomia de la voluntad y la proteccion de los derechos de las

partes en las relaciones contractuales.

3.1.1 Fundamento de los Contratos en Particular

La celebracion de contratos es un pilar fundamental en el ambito juridico, regula
las relaciones entre las partes involucradas. En Guatemala, al igual que en otros paises,
la legislacion nacional y la doctrina internacional establecen los fundamentos legales que
respaldan la celebracidén de contratos, garantizando la validez, eficacia y cumplimiento

de los acuerdos entre las partes.
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En Guatemala, la legislacion que respalda la celebracion de contratos se
encuentra principalmente en el Codigo Civil y otras leyes especificas que regulan
diferentes tipos de contratos.

Algunos aspectos clave de la legislacion guatemalteca relacionada con la

celebracion de contratos incluyen:

3.1.1.1 Cadigo Civil. El Cédigo Civil de Guatemala establece las disposiciones
generales aplicables a la celebracion de contratos, regula aspectos como la capacidad
de las partes, el consentimiento valido, el objeto licito y determinado, y los requisitos de
forma en ciertos tipos de contratos.

El Codigo Civil de Guatemala ademas regula las relaciones del ambito civil en el
pais, el cual ha sido reformado en varias ocasiones. Contiene disposiciones sobre el
estado civil de las personas, el matrimonio, las obligaciones, la propiedad, la sucesion,
entre otros aspectos. Es una de las principales fuentes del derecho civil en Guatemala y
se aplica en todo el territorio nacional.

El Cédigo Civil o Decreto Ley 106 es una ley de facto, ya que fue emitido durante
un golpe de Estado, en el afio 1963. El cual cuenta con 5 libros, los cuales son: libro
primero: de las personas y de la familia; libro segundo: de los bienes de la propiedad y
demas derechos reales; libro tercero de la sucesion hereditaria; libro cuarto del Registro

de la Propiedad; del quinto Derecho de Obligaciones.

Podemos hacer constar que existen varios tipos de contratos, [a manera en que
pueden nacer a la vida juridica lo establece el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de
la Republica de Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en
la Segunda Parte de los Contratos en Particular, en el Titulo V Obligaciones Provenientes
de Contratos, Capitulo Il Forma de los Contratos:
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“ARTICULO 1574.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”. Dentro del derecho civil se da la flexibilidad de darle
forma al contrato de alguna de estas maneras, en ocasiones sera necesario realizar
alguno de los documentos que indica citado articulo, con el fin que pueda ser sustentado
los derechos de las personas en el ambito legal dentro del contrato que quiera llevarse
a cabo. La forma en la que el contrato inicie sera decision de las personas que participen

dentro del mismo.

3.1.1.2 Codigo de Comercio. Esta normativa contiene disposiciones especificas
sobre la celebracion de contratos mercantiles, como los contratos de distribucion,

agencia, compraventa, de seguros, entre otros.

Ademas, el Cddigo de Comercio establece lo concerniente al comerciante
individual o social, las sociedades mercantiles y todas las actividades comerciales que
son desarrolladas en el pais, el Cdédigo de Comercio busca regular el comercio
promoviendo un ambiente adecuado para el desarrollo econémico y empresarial de

Guatemala.

El Decreto del Congreso Numero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala, entro
en vigencia el 28 de enero de 1970 el cual contiene 4 libros entre los cuales se
encuentran. Titulo Preliminar; Libro Primero: de los Comerciantes y sus Auxiliares; Libro
Segundo: de las Obligaciones Profesionales de los Comerciantes; Libro Tercero: de las
Cosas Mercantiles; y Libro Cuarto: Obligaciones y Contratos Mercantiles. Cada uno de
estos libros cumple una funciéon esencial dentro del derecho mercantil, estipulan las

obligaciones que surgen a base de negocios o transacciones de indole comercial.

Al referirnos a los contratos mercantiles surgen mediante dos o mas personas que
buscan establecer derechos y obligaciones de manera oral o escrita, con asuntos
relacionados con el comercio, negocio o cualquier otra actividad mercantil que pueda

desarrollarse y deba de ser establecida segun los requisitos de ley. El Decreto nimero
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2-70 del Congreso de la Republica de Guatemala (1970), en su Libro IV Obligaciones y
Contratos Mercantiles, Titulo | Disposiciones Generales, Capitulo Unico De Las

Obligaciones En General, establece:

ARTICULO 669. Principios filosoficos. Las obligaciones y contratos mercantiles se
interpretaran, ejecutaran y cumpliran de conformidad con los principios de verdad
sabida y buena fe guardada, a manera de conservar y proteger las rectas vy
honorables intenciones y deseos de los contratantes, sin limitar con interpretacion
arbitraria sus efectos naturales.

A través de los contratos mercantiles deben de existir los principios de verdad
sabida el cual se encarga de conducir por la verdad, es necesario que las personas
proporcionen informacién veraz y completa sobre los aspectos relevantes del negocio,
no deben de ocultar ningln tipo de informacién que sea relevante al momento de llevar
a cabo los contratos y por otro lado la buena fe guardada conduce a actuar

adecuadamente, con lealtad y rectitud.

Uno de los aspectos mas importantes a destacar de los contratos mercantiles en
Guatemala es la libertad de contratacion, este derecho les permite a las partes negociar
y acordar libremente los términos y condiciones de los mismos, siempre y cuando estén
acorde a lo que la ley establece. Hay contratos mercantiles que requieren de ciertos
requisitos para formalizarse, pero normalmente la manera en la que estos celebren el

contrato los deja obligados a cumplirlos.

3.1.1.3 Ley de Contrataciones del Estado. Esta ley regula los contratos que
celebra el Estado guatemalteco, estableciendo los procedimientos, requisitos y normas
que deben cumplirse en las contrataciones publicas. Es primordial conocer la manera en
que estos contratos se celebran, asegurando los derechos de las personas en cada uno
de ellos.

Esta ley erige el procedimiento que deben de seguir las entidades para llevar a
cabo sus respectivas contrataciones, regula los procesos que son llevados a cabo
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mediante la contratacion que realizan las entidades del Estado guatemalteco para
adquirir en su caso bienes, obras o servicios. De esta manera es posible llevar un control
con las instituciones publicas que llevan a cabo contrataciones con transparencia y
legalidad. El Decreto Nimero 57-92 del Congreso de la Republica de Guatemala, (1992),
en su Titulo IV, Capitulo | Contratos, establece:

ARTICULO 49. De la forma del contrato. Los contratos deberan faccionarse en
papel membretado de la dependencia interesada o en papel simple con el sello
de la misma. Cuando tengan que inscribirse o anotarse en los registros, deberan
constar en Escritura Publica, autorizada por el Escribano de Gobierno. Sin
embargo, el contrato podra autorizarlo otro notario, siempre que los honorarios

profesionales que se causen no sean pagados por el Estado.

Tal como lo establece el citado articulo dentro de la Ley de Contrataciones del
Estado se encuentra lo referente a la manera de dar forma a un contrato, y sera segun
lo requiera la institucidon que busque realizar la contrataciéon, en algunos casos es
esencial realizarlo en escritura publica, con el fin que el contrato cumpla con todos los
requisitos legales.

3.1.1.4 Jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia. La interpretacion y
aplicacion de las normas legales por parte de la maxima instancia judicial del pais
también contribuye a consolidar el fundamento legal de la celebracion de contratos. La
funcién jurisdiccional le corresponde desempefiarla a la Corte Suprema de Justicia, como
el maximo organo de justicia en nuestro pais. El Decreto Numero 2-89 del Congreso de
la Republica de Guatemala, (1989), en su Titulo lll, Capitulo | La Jurisdiccion en General,

indica:

ARTICULO 57. Justicia. La funcion jurisdiccional se ejerce con exclusividad
absoluta por la Corte Suprema de Justicia y por los demas tribunales establecidos
por la ley, a los cuales corresponde la potestad de juzgar y promover la ejecucion

de lo juzgado. La justicia es gratuita e igual para todos, salvo lo relacionado con
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las costas judiciales, segun la materia en litigio. Toda persona tiene libre acceso
a los tribunales para ejercer sus acciones y hacer valer sus derechos de

conformidad con la ley.

Cuando nos referimos a la funcion jurisdiccional es el poder judicial para
administrar justicia y resolver conflictos de forma imparcial cuando se presentan en la
sociedad, la Corte Suprema de Justicia es una de las maximas autoridades para ejercer
dicha funcién. En el ambito de los contratos este tribunal en base de su funcion

jurisdiccional ha brindado elementos que son de apoyo en la celebracion de contratos.

La interpretacién que realizan de las normas juridicas, brindan una seguridad
dentro de los contratos, con esto se asegura que en los mismos sea tomada en cuenta
la voluntad de las partes, también de los requisitos para la nulidad de los contratos en el
caso que sea necesaria realizarla para no afectar a ninguno de los comparecientes;
aborda la responsabilidad contractual, estableciendo los criterios para determinar la
responsabilidad de las partes en caso de incumplimiento de los contratos.

3.2 Doctrina Internacional y su Influencia en la Celebracion de Contratos

Ademas de la legislacion nacional, la doctrina internacional en materia de
contratos también influye en la celebracion de acuerdos en Guatemala. La doctrina
internacional juega un papel importante en la celebracién de contratos guatemaltecos,
ya que tiene principios y normas que regulan las relaciones contractuales a nivel

internacional.
Estos principios y normas son tomados en cuenta por los tribunales guatemaltecos
al momento de interpretar y aplicar los contratos celebrados entre partes de diferentes

paises, pues existen contratos que se dan fuera del pais.

3.2.1 Derecho Internacional y Tratados Internacionales
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El Derecho Internacional se encarga de regular las relaciones entre los diferentes
paises. En los contratos guatemaltecos, las normas y principios del Derecho
Internacional pueden aplicarse en casos donde intervienen partes extranjeras o cuando
se trata de contratos internacionales. Por su lado los tratados internacionales que estan
en el ambito de los contratos regulan la celebracion y ejecucion de los mismos que
pueden desarrollar entre persona y empresas de paises distintos.

Ei derecho internacional tiene supremacia en Guatemala y lo encontramos
regulado en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala (1985), en su Titulo 1l
Derechos Humanos Capitulo | Derechos Individuales en el cual establece:

“Articulo 46.- Preeminencia del Derecho Internacional. Se establece el principio
general que, en materia de derechos humanos, los tratados y convenciones aceptados
y ratificados por Guatemala, tienen preeminencia sobre el derecho interno”. Es por ello
que dentro del derecho internacional se encuentran normas y principios que pueden ser
aplicados en los contratos celebrados en Guatemala.

Esto incluye disposiciones de tratados internacionales, convenciones, entre otras

gue son desempefiadas a nivel internacional y Guatemala forma parte de las mismas.

3.2.1.1 Convenciones internacionales. Guatemala es parte de diversos tratados
y convenciones internacionales que regulan aspectos especificos de la celebracién de
contratos. Las convenciones internacionales son acuerdos establecidos entre distintos
paises con el fin de regular ciertos aspectos del derecho internacional, ademas, son
vinculantes para los Estados que las han ratificado, lo cual implica que deben cumplir

con las disposiciones establecidas en dichos acuerdos.

Una de las convenciones internacionales que puede mencionarse es:

La Convencién de las Naciones Unidas sobre los Contratos de Compraventa

Internacional de Mercaderias (CISG) es una de las convenciones que desarrolia todo lo
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relacionado a los contratos realizados por compraventas de mercaderias a nivel
internacional. La adhesién de Guatemala a esta Convencién se dio mediante el decreto

7-2018, dentro del cual fue aprobada.

Guatemala ha sido adherido a varias convenciones por lo cual el Decreto Numero
7-2018 del Congreso de La Republica de Guatemala (2018) indica:

Articulo 1. Aprobar la adhesion a la Convencion de las Naciones Unidas sobre los
Contratos de Compraventa Internacional de Mercaderias, preparada por la
Comisién de las Naciones Unidas para el Derecho Mercantil Internacional
(CNUDMI), adoptada en una conferencia diplomatica el 11 de abril de 1980 y que

entro en vigor el 1 de enero de 1988.

Guatemala se encuentra adherida a esta Convencién, establece un respaldo que
regula los contratos de compraventa internacional de mercaderias entre empresas de
diferentes paises, es esencial conocer la manera como se forma el contrato de manera
internacional, las obligaciones que contrae, como sera entregada la mercancia, entre

otros aspectos.

3.2.1.2 Principios Generales del Derecho Internacional. Principios como la
buena fe, la equidad y la proteccién de los derechos de las partes, reconocidos en el
derecho internacional, son fundamentales en la celebracion de contratos, brindan un
respaldo y en reiteradas ocasiones se realizan a nivel internacional para proteger y
cumplir los mismos, de esa manera asegurar que ninguna de las partes salga afectada
dentro del mismo.

La buena fe es uno de los principios que debe de prevalecer dentro de los
contratos, considerando que la mayoria de las transacciones en el ambito legal son
realizadas para asegurar el buen actuar de las personas, en contrario, la mala fe puede
atraer consecuencias legales. En su lugar el principio de equidad surge en el momento

de una controversia, en lo cual el tribunal encargado de resolver la disputa debe buscar
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una solucioén justa y equitativa tomando en cuenta los intereses y derechos de ambas

partes,

La proteccion de los derechos de las partes es uno de los principios que les
brindan a las personas una seguridad de que sus derechos no seran vulnerados de
ninguna manera al momento de existir un conflicto, buscando soluciones que le pongan

fin a la problematica sin afectarlas.

Los principios generales del Derecho Internacional se encargan de regular las
relaciones entre los Estados en el ambito internacional. En los contratos buscan proteger
los derechos de las partes y garantizar de esa manera la justicia y equidad en las
relaciones comerciales a nivel internacional. Estos principios son esenciales para que las
personas que realizan contratos fuera de su pais, sean respaldadas y las actuaciones

que se lleven a cabo sean acorde a la ley.

3.2.1.3 Doctrina de los Derechos Humanos. Aunque no se relaciona
directamente con la celebracion de contratos comerciales, la doctrina de los derechos
humanos influye en la proteccién de los derechos de las partes involucradas en los
contratos, especialmente en aspectos como la igualdad, la no discriminacién y la
proteccion de los derechos laborales. La Declaracion Universal de Derechos Humanos
(1948) indica:

“Articulo 1. Todos los seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y
derechos y, dotados como estan de razén y conciencia, deben comportarse
fraternalmente los unos con los otros”. En lo cual determinamos que la doctrina de los
derechos humanos se refiere a un conjunto de principios y valores que defienden ciertos
aspectos de todas las personas, estos derechos son considerados fundamentales.

Debido a la importancia que tienen los derechos humanos, podemos deducir que
la doctrina de los Derechos Humanos en los contratos se refiere a la importancia de

proteger y respetar los derechos humanos en el ambito de las relaciones contractuales.
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Esto implica que las partes involucradas en un contrato deben actuar de acuerdo con los
principios fundamentales de los derechos humanos, como la igualdad, la dignidad, la
libertad y la justicia.

3.2.1.4 Autonomia de la Voluntad y Libertad Contractual. La autonomia de la
voluntad y la libertad contractual son dos principios fundamentales en el derecho, a base
de estos las personas podran tener capacidad de tomar decisiones y celebrar acuerdos
de manera voluntaria, teniendo la libertad de convenir dentro de lo diferentes contratos

que pueden ser celebrados.

La autonomia de la voluntad se refiere al derecho de las personas para decidir y
actuar de acuerdo a sus decisiones, por lo cual en los contratos pueden actuar segun
sea su voluntad y lo que quiere adquirir mediante el mismo. Por otro lado, la libertad
contractual se refiere a la capacidad de las partes para celebrar contratos con la libertad
de negociar y acordar cada uno de los términos que seran objeto en el contrato a realizar,
tomando en cuenta que todo tiene que estar acorde a la ley y el derecho internacional.

Uno de los fundamentos a nivel nacional que podemos tomar dentro de la libertad
contractual es lo que indica el Decreto niumero 2-70 del Congreso de la Republica de
Guatemala (1970), en su Libro IV Obligaciones y Contratos Mercantiles, Titulo |
Disposiciones Generales, Capitulo Unico De Las Obligaciones En General, que

establece:

“ARTICULO 681. LIBERTAD DE CONTRATACION. Nadie puede ser obligado a
contratar, sino cuando el rehusarse a ello constituya un acto ilicito o abuso de derecho.”
Debido a que las personas tienen la libertad de realizar los contratos que les convengan,
con las clausulas y términos que se asocien a sus necesidades, siempre y cuando sean

contratos licitos.

Dentro de la libertad contractual se garantiza a las personas que van a realizar un

contrato puedan pactar de manera libre y voluntaria las condiciones de sus contratos, p

A
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siempre y cuando estas sean legales, respetando la normativa del pais y los acuerdo o

convenios a nivel internacional.

3.2.1.4 Principio de Autonomia de la Voluntad. Este principio, reconocido tanto
en la legislacion guatemalteca como en la doctrina internacional, otorga a las partes la
libertad de celebrar contratos y establecer las clausulas que consideren pertinentes,

siempre que no sobrepasen los estatutos de ley.

Se refiere a la libertad de celebrar acuerdos y establecer las condiciones que
consideren convenientes, en este principio las personas tienen derecho de decidir, actuar
y elegir en que actividades van a desempefiarse, los individuos son libres de elegir sus
acciones y actos. Dentro de los contractos este principio les brinda la libertad de realizar
cualquier contrato y obligarse bajo las condiciones que estén dentro de su propia

voluntad llevar a cabo.

En Guatemala el principio de Autonomia de la Voluntad no esta reconocido dentro
de la legislacion, pero en Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en el Titulo V
Obligaciones Provenientes de Contratos, Capitulo | Disposiciones Generales esta

establecido que:

‘ARTICULO 1517. Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear,
modificar o extinguir una obligacién”. En el cual se ve reflejada la autonomia de la
voluntad, al convenir dentro del contrato una obligacién de manera voluntaria, dandoles
a los individuos la libertad de negociar de la manera en que ellos consideren prudente
los contratos que seran llevados a cabo.

El principio de autonomia tiene importancia dentro de los contratos, a base de este
sera posible llevar a cabo algun contrato que desee realizarse, en el cual tendran la
libertad contractual de contraer responsabilidades y obligaciones, cumpliendo cada una

de las condiciones que pacten dentro del contrato.
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3.2.1.5 Libertad de Comercio. La Constitucion de Guatemala reconoce la libertad
de comercio, los comerciantes gozan de autonomia para celebrar contratos en el ambito
mercantil, respetando las normas legales aplicables. La libertad de comercio en nuestro
medio busca promover el tracto comercial mediante los bienes y servicios que estan a
disposicién de las personas, logrando que esto sea a nivel internacional, sin tener
restricciones que limiten el comercio dentro y fuera del pais, es un derecho reconocido

en diversos tratados internacionales de los que forma parte el pais.

En nuestra legislacién la libertad de comercio la encontramos en la Constitucién
Politica de la Repulblica de Guatemala (1985), en su Titulo Il Derechos Humanos
Capitulo | Derechos Individuales:

“Articulo 43.- Libertad de industria, comercio y trabajo. Se reconoce la libertad de
industria, de comercio y de trabajo, salvo las limitaciones que por motivos sociales o de
interés nacional impongan las leyes”. El articulo citado da la libertad de realizar las
transacciones comerciales sin restricciones por parte del gobierno u otras entidades.
Respaldando a las personas que se desempefian bajo el comercio.

De la misma manera Guatemala se adhirio6 a la Organizacion Mundial del
Comercio [OMC] desde el 21 de julio de 1995, dicha organizacién facilita las
exportaciones e importaciones que son realizadas a nivel internacional, para ayudar a
cumplir con las normas del comercio internacional. De esa manera asegurando el libre

comercio fuera del pais.

La libertad de comercio esta establecida en el interior y exterior del pais, por lo
cual Guatemala ha tenido que adherirse a convenios, organizaciones, entre otros, con el
fin de poder conseguir un desarrollo, crecimiento e inversion econdmica, que fortalezca
las transacciones con otros paises y de esa manera se asegure la economia a nivel

nacional e internacional.
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3.2.1.6 Seguridad Juridica y Proteccion de Derechos. En los contratos brinda
un equilibrio para garantizar la seguridad y proteccién de los derechos de las personas.
El adecuado orden juridico y la custodia de los derechos fundamentales de los
ciudadanos, garantiza el correcto funcionamiento de un Estado.

Claramente en los contratos debe de existir una seguridad juridica que garantice
el contrato realizado segun las clausulas o acuerdos establecidos, mientras la protecciéon
de los derechos asegura que al haber una irregularidad dentro del contrato se buscara

una solucioén que acorde a los derechos de los involucrados.

La seguridad juridica es la certeza existente en las normas juridicas, es por ello la
importancia de las leyes claras y coherentes. En el ambito de los contratos, esto es

primordial para dotarlos de seguridad juridica.

3.2.1.7 Certeza y Predictibilidad. La legislacion y la doctrina buscan proporcionar
un marco legal claro y predecible para la celebracion de contratos, a fin de garantizar la

seguridad juridica de las transacciones.

La certeza se refiere a la comprensibilidad en cada uno de los términos y
condiciones del contrato, que estén acorde a la ley, con lo cual las partes puedan
comprender facilmente sus obligaciones. Por otro lado, la predictibilidad hace referencia
a la capacidad de anticipar las posibles consecuencias que pueden surgir mediante un
contrato, asi como los derechos y responsabilidades de cada parte en caso de

incumplimiento.
Siendo elementos importantes dentro de los contratos para asegurar que su

ejecucion brinde una estabilidad dentro del contrato logrando el cumplimiento del mismo
y evitando problemas que puedan surgir.
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3.2.1.8 Proteccion de Derechos. ElI fundamento legal de la celebracién de
contratos también se sustenta en la necesidad de proteger los derechos e intereses
legitimos de las partes involucradas, evitando abusos o desequilibrios contractuales.

En Guatemala, la proteccion de derechos en los contratos se encuentra regulada
principalmente en el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala
(1963), el Decreto nimero 2-70 del Congreso de la Republica de Guatemala (1970) y
otras leyes que tienen relacion con los contratos que pueden ser realizados entre los

individuos.

La Proteccion de los Derechos inicialmente puede surgir por la libertad
contractual, ya que en determinadas ocasiones las personas consideran conveniente
efectuar un contrato con sus disposiciones, en las cuales se esta protegiendo este
derecho de estipular libremente aspectos que seran relevantes dentro del contrato; las
personas que deciden hacer un contrato estan obligadas a cumplir con lo pactado en el

mismo, salvo que existan causas legales que justifiquen su incumplimiento.

En caso que existan vicios en el consentimiento, el contrato podra ser declarado
nulo, accion mediante la cual se protegen los derechos de las personas. Por lo cual el
Decreto Ley 106 dei Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro

Quinto del Derecho de Obligaciones, Capitulo VIl de la Nulidad, establece:

“ARTICULO 1303. El negocio juridico es anulable: 1. Por incapacidad relativa de
las partes o de una de ellas; y 2. Por vicios del consentimiento”. Los vicios del
consentimiento son aspectos que pueden afectar que un contrato sea valido, debido a
que una de las partes no ha dado su consentimiento de manera libre y voluntaria y se
vean afectados los derechos de alguna de las personas que participa en el contrato. Es
importante que las partes conozcan sus derechos y obligaciones al momento de celebrar
un contrato, y en caso de conflicto, acudir a las autoridades competentes para buscar

una soluciodn justa y equitativa.
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3.3 Importancia de la Legislacion y la Doctrina en la Celebracién de Contratos

La legislacion guatemalteca y la doctrina internacional desempefian un papel
crucial en la celebracion de contratos, ya que establecen las reglas, principios vy
procedimientos que rigen las relaciones contractuales, la claridad, coherencia vy
actualizacion. La legislacion y la doctrina son fundamentales para garantizar la seguridad
juridica, la proteccién de los derechos de las partes y la eficacia de los contratos
celebrados en el pais.

La normativa permite realizar la celebracion de contratos sin correr riesgos que
sean determinantes en la validez de estos, ya que a base de estos requisitos pueda
nacer a la vida juridica un contrato de cualquier indole que se requiera. La legislacion y
la doctrina en la celebracién de contratos tienen un desempefo fundamental dentro de
los mismos, pues a base de estas se determinan los derechos y obligaciones que surgen

al momento de realizar un contrato tanto a nivel nacional como internacional.

Los contratos pueden ser realizados dentro o fuera del pais, debido a que la
normativa permite que esto sea posible, en el ambito interno esta la Legislacion
Guatemalteca, mientas que en lo externo los Tratados o Convenios Internacionales a los
que Guatemala se ha adherido con el fin que exista libertad contractual, libre comercio,

compra y venta de diversos bienes, servicios, entre otros.

Por lo cual la Legislacion y la Doctrina son esenciales al momento de celebrar un
contrato, para que este sea llevado acorde a lo que la normativa nacional e internacional
establece, garantizando que los contratos que son realizados entre las personas ya sea
nacional o internacionalmente, tengan validez y certeza juridica, respaldando los
derechos de los involucrados, asi como el cumplimiento de las obligaciones que surgen

a base del contrato que nace a la vida juridica.

3.4. Fundamento del Contrato de Promesa
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El contrato de promesa, regulado en los articulos 1674 al 1685 del codigo civil, es
una herramienta legal que permite comprometerse a celebrar un contrato en el futuro.
Este tipo de contrato debe cumplir con ciertos requisitos establecidos por la ley para su
validez y eficacia. Es importante destacar lo que establece el Decreto Ley 106 del Jefe
de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de
Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en Particular, en el Titulo | de la
Promesa y la Opcidn indicado que:

“ARTICULO 1674.Se puede asumir por contrato la obligacion de celebrar un
contrato futuro. La promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley
para el contrato que se promete celebrar”. Debido a que es posible asumir mediante este
contrato la obligacion de celebrar un contrato en el futuro, esto significa que las partes
pueden comprometerse a llevar a cabo una transaccion especifica en una fecha

posterior.

Este contrato permite que las personas puedan convenir un acto que sera
concretado en un futuro mediante la celebracion de un contrato de promesa que sera
realizado en la fecha acordada, estableciendo el compromiso mutuo. En Guatemala este
contrato debe de cumplir con requisitos esenciales para que tenga seguridad y certeza
juridica dentro del ambito legal, con el fin de proteger los derechos de los involucrados.

Normalmente los contratos deben de ser realizados por escrito, en nuestro
ordenamiento juridico seria mediante una escritura publica, con el fin que sea valido y
tenga un respaldo de caracter juridico, ademas, debe de tener el consentimiento mutuo
de las partes, la capacidad legal, la libertad contractual y que exista objeto licito, porque
si se incumple alguno de estos llevaria a una nulidad.

3.5 Aceptacion del Promitente y del Prometido

Cuando se celebra un contrato de promesa, debe de existir aceptacion del

promitente y prometido, es determinante que esta accién sea realizada en el contrato de
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promesa para que el mismo manifieste que realmente hay consentimiento de las

personas, sin ningun tipo de vicios del consentimiento.

El contrato de promesa normalmente ocurre cuando una persona quiere vender o
realizar una transaccion de un bien inmueble, es por ello que el promitente al momento
de aceptar los términos que conforman el contrato de promesa, se esta comprometiendo
a realizar la compraventa cuando se llegue al plazo que han convenido mutuamente. Por
su lado el prometido acepta la promesa realizada por el promitente, comprometiéndose
a cumplir con las obligaciones establecidas en el contrato, sabiendo que en su momento
recibira en su totalidad el inmueble pactado.

La aceptacion dentro de un contrato de promesa es esencialmente cumplir con
las obligaciones establecidas dentro de las clausulas del mismo, ya que deben de estar
de acuerdo con los términos que contenga este contrato antes de poder manifestar su
aceptacion, para evitar que sus derechos sean vulnerados o resulten malos entendidos
por no estar de acuerdo dentro de las condiciones del contrato. Cuando es realizada la
accion de aceptacion dentro del contrato de promesa y esta es valida para que puedan
surtir efectos legales, el contrato podra formalizarse con las condiciones que las partes
convinieron y desde ese momento el mismo obliga a que las personas cumplan con sus

respectivas obligaciones.

3.6 Promesa Bilateral de Contrato que Obliga a Ambas Partes

El contrato de promesa puede darse de manera unilateral o bilateral, en el caso
de la promesa unilateral, una parte se compromete a otorgar a la otra la opcién de adquirir
una cosa o un derecho en condiciones determinadas y por un periodo acordado, mientras
que en la promesa bilateral ambas partes se comprometen a cumplir con ciertas
obligaciones que deberan ser concretadas en un tiempo especifico segtin lo pacten. Tal
como lo establece el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala
(1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en el Capitulo V Divisién de
Contratos:

66




“ARTICULO 1587. Los contratos son unilaterales, si la obligacion recae solamente
sobre una de las partes contratantes; son bilaterales, si ambas partes se obligan
reciprocamente”. Determinar la manera en que sera realizado el contrato establece la
existencia de un compromiso entre las personas que llevaran a cabo la transaccion en

un futuro.

Comprendiendo que la promesa puede darse de manera unilateral o bilateral
tomamos lo que indica el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala (1963), en su Libro Quinto del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte
de los Contratos en Particular, en el Titulo | De la Promesa y de la Opcién, dentro del
cual sefnala:

“‘ARTICULO 1679. La promesa bilateral de contrato obliga a ambas partes y les
da derecho a exigir la celebracion del contrato prometido de entero acuerdo con lo
estipulado.” Ya que la bilateralidad es que las partes involucradas deben comprometerse
a cumplir con ciertas condiciones y términos para la celebracion del contrato definitivo en
el futuro, esta promesa crea una obligacion legal entre las partes.

En el contrato de promesa la bilateralidad exige a las personas involucradas que
en el tiempo establecido dentro del mismo, se lleve a cabo el contrato definitivo al negocio
juridico, de lo contrario pueden surgir problemas legales por la falta de cumplimiento de

alguna de las dos partes.
3.7 Fundamento Legal de la Seguridad Juridica

La seguridad juridica es uno de los pilares mas importantes dentro de los
contratos, es un tema relevante, mediante esta se adquiere una proteccion a las partes

involucradas dentro de un contrato, por lo cual la legislacion guatemalteca debe de tener

claro que garantizar el cumplimiento de los contratos es fundamental para que los
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negocios juridicos y los derechos de las personas no se vean afectados de ninguna

manera.

La seguridad juridica en Guatemala se encuentra fundamentada en las diversas
normativas que rigen al pais, para poder asegurarle a la poblacion la certeza del
cumplimiento de las leyes, para fortalecer y promover la justicia y el respeto de los
derechos, una de las mas importantes a mencionar es la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala (1985), en su Titulo | La Persona Humana, Fines y Deberes Del

Estado, Capitulo Unico, sefiala que:

“‘ARTICULO 2. Deberes del Estado. Es deber del Estado garantizarles a los
habitantes de la Republica la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el
desarrollo integral de la persona”. Pues es importante que el Estado sea el principal
garante de brindarles a las personas la seguridad juridica, pues para Guatemala es un
desafio lograrlo, debido a la corrupcion que afecta al pais. Es esencial para mantener la
estabilidad y el desarrollo del pais que exista la seguridad juridica por parte del Estado,
trabajando de manera constante que esto sea posible.

3.8 Obligacion del Estado de Garantizar Seguridad Juridica

El Estado tiene la obligacion de garantizarle a cada uno de los individuos de
manera predominante la seguridad juridica, mediante la cual los ciudadanos aseguran
que sus derechos estan siendo protegidos y respetados tanto por la sociedad en general
como por las autoridades que conforman el sistema de justicia de nuestro pais, para
lograr que el Estado garantice de manera primordial la seguridad juridica es necesario

que existan:

3.8.1 Proteccion de los Derechos

Es esencial que el Estado mediante la Constituciéon Politica de la Republica de

Guatemala y las diversas leyes, proteja los derechos de los individuos, en los cuales se
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mantenga la certeza juridica de cada uno de los actos realizados por las personas; en
materia de contratos, la seguridad juridica se da mediante los documentos realizados

para respaldar los derechos de cada persona.
3.8.2 Leyes y Normativas Entendibles

El Estado debe de establecer de manera clara los derechos y obligaciones de los
ciudadanos, con el fin de regular de manera eficiente el cumplimiento de las normas por
parte de los individuos. Cuando las leyes son comprensibles permiten que las personas

entienden cada uno de sus derechos, facilitando que estos sean respetados.
3.8.3 Cumplimiento de los Contratos.

Es primordial que exista un cumplimiento en los contratos que son realizados
dentro de las distintas areas del derecho, por lo cual el Estado garantiza la seguridad
juridica promoviendo la confianza entre las partes y que exista un cumplimiento de lo
acordado, para garantizarle a las personas la seguridad juridica de sus relaciones de
ambito comercial, laboral, civil entre otras, que en ocasiones son naciones o

internacionales.
3.9 Derecho de Justo Titulo

El derecho de justo titulo tiene su relevancia en asegurar que las personas
legalmente tengan la posesion de un bien inmueble, pues es el titulo de propiedad que
respalda la posesién de un bien o propiedad de manera legitima. Es importante resaltar
que el contrato de promesa no sera un Justo Titulo hasta el momento que se concrete a
futuro la compraventa pactada en el mismo, no obstante, debe realizase un documento
que certifique la compraventa con lo cual se asegura la existencia de un Justo Titulo a

futuro.
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Es por ello que la normativa guatemalteca respalda al prometido en el Decreto
Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro Quinto
del Derecho de Obligaciones, en la Segunda Parte de los Contratos en Particular, en el
Titulo V Obligaciones Provenientes de Contratos, Capitulo Ill Forma de los Contratos,

estableciendo lo siguiente:

ARTICULO 1683. Si el promitente se negare a otorgar la escritura para dar forma
legal al contrato prometido, en su rebeldia lo hara el juez, salvo que la cosa haya pasado
a tercero de buena fe, en cuyo caso la promesa se resolvera en el pago de dafios y

perjuicios.

De acuerdo a lo citado si el promitente se niega a otorgar la escritura, el prometido
podra recurrir a un juez que intervenga para resolver la situacién, con el fin que esta sea
realizada y €l pueda tener en su tiempo oportuno el justo titulo de la transaccion, con el

cual podra hacer constar su posesion sobre el bien, sin que le afecte sus derechos.

3.10 Derecho de Propiedad

Todos los ciudadanos tienen derecho a una propiedad, la cual pueden usar,
vender o transferir segin sean sus necesidades o de la forma que consideren
conveniente, siempre y cuando no infrinjan las leyes y los derechos de otras personas.
En la legislacion guatemalteca tal como la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala (1985) en su articulo 39 se determina que el derecho de propiedad privada
es un derecho esencial para los individuos guatemaltecos, dandoles la libertad de

disponer de estos bienes de manera acorde a la ley.

Por otro lado, existen otras normativas que se encargan de establecer lo
concerniente al derecho de propiedad, entre ellas el Decreto Ley 106 del Jefe de
Gobierno de la Republica de Guatemala (1963), en su Libro Segundo de los Bienes de
la Propiedad y demas Derechos Reales, en su Titulo Il de la Propiedad, en el Capitulo |

Disposiciones Generales, en el cual sefala:
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“‘ARTICULO 464. Contenido del derecho de propiedad. La propiedad es el derecho
de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de las
obligaciones que establecen las leyes”. Segun el articulo citado el derecho de propiedad
les brinda a los habitantes una proteccion sobre estas propiedades de las cuales son
duenos, dandoles la libertar de determinar la manera en la que haran uso de ellas.

El derecho de propiedad en Guatemala permite que haya un desarrollo econémico
y social en el pais, dentro del cual no se vean afectados los derechos de las personas,
los individuos que son propietarios de bienes, tienen derecho de disponer de los mismos
segun les convenga, siempre estando al margen de la ley para que no surja un problema

de caracter juridico.

3.11 Fundamento del Registro de la Propiedad

El Registro de la Propiedad es una institucion encargada de inscribir las
compraventas de propiedades que cuentan con un registro dentro de la institucién, con
el fin de llevar un control que determine los derechos de las personas. Es necesario
presentar la escritura publica en la cual se determina la extension superficial y las
medidas de la propiedad, con ello se procede a una inscripcion que permite emitir un

certificado de propiedad acreditando a la persona como propietario del inmueble.

El contrato de promesa es necesario que se realice su inscripcion para asegurar
los derechos de la propiedad y que no surjan problemas legales a futuro. Es importante
destacar que, cuando la promesa se refiere a la enajenacion de bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos, el contrato debe inscribirse en el Registro de la
Propiedad, segin lo establecido en el articulo 1680 del Decreto Ley 106 del Jefe de
Gobierno de la Republica de Guatemala (1963).
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La inscripcion del contrato de promesa permite que pueda ser verificada la
propiedad, esto para establecer la ausencia de gravamenes o limitaciones y asi evitar
conflictos futuros. Aunque especificamente no se establece sobre los bienes inmuebles
sin registro seria primordial que pudiera realizarse su inscripcidén ante el Registro de
Propiedad con el fin de garantizar los derechos de los involucrados dentro del contrato

de promesa.

3.12 Fundamento Notarial en Base al Control de Registro de los Contratos

Los diferentes contratos que pueden ser realizados entre dos 0 mas personas,
son llevados a cabo ante un notario, quienes dan la seguridad y certeza juridica en los
contratos, dejando una constancia de cada uno de ellos como respaldo ante cualquier
circunstancia que pueda surgir mas adelante. Los notarios llevan a cabo un registro

dentro de su protocolo, de los diferentes negocios juridicos que celebran las personas.

Llevar un control del registro de los contratos realizados ante un notario, es
fundamental, a base de este se puede mantener la seguridad juridica de los derechos de
los involucrados, de acuerdo a lo establecido en el Decreto Nimero 314 del Congreso
de la Republica de Guatemala (1947), en su Titulo Il Protocolo, al respecto sefala lo

siguiente:

“‘ARTICULO 8. El Protocolo es la coleccion ordenada de las escrituras matrices,
de las actas de protocolacion, razones de legalizacion de firmas y documentos que el
Notario registra, de conformidad con esta ley”. El protocolo debe ser lievado por cada
notario de forma ordenada y cronoldgica, en el cual se registran todos los documentos

notariales que han sido formalizados por medio de su funcién notarial.
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CAPITULO IV

4. La Seguridad Juridica Genera Confianza y Garantiza los Derechos del

Comprador de un Bien inmueble sin Registro en San Marcos

Para dar inicio al desarrolio del cuarto capitulo es preciso establecer que el
presente trabajo de investigacion busca analizar la seguridad juridica con que cuentan
los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro dentro del
departamento de San Marcos. Los bienes inmuebles sin registro son las propiedades o
terrenos que no cuentan con una matricula fiscal y por ende no estan inscritos en el
Registro de la Propiedad de nuestro pais, no obstante que este tiene sedes en diferentes
partes de Guatemala.

La falta de inscripciéon de los bienes inmuebles se debe a diversos factores que
conllevan a que no haya un registro que certifique el derecho de propiedad, esto puede
atraer en algunas ocasiones problemas legales por acciones inapropiadas ante este
derecho de posesion que tienen las personas al ser duefios de un bien inmueble sin

registro.

Con lo cual se ha desencadenado una serie de inseguridades ante la realizacion
de una compraventa de estos tipos de bienes inmuebles, por la incertidumbre que puede
generar la falta de registro del mismo. En San Marcos existen varios inmuebles que no
cuentan con una inscripcidn registral, por lo cual al momento de realizar una transaccién
de bienes inmuebles varios consideran que la compraventa que se esta realizando no

tendra la validez legal necesaria para respaldar sus derechos.

Se dan casos de estafa al ser un inmueble sin registro, no se tiene un control de
lo que van cediendo, transfiriendo o poniendo en uso, siendo un factor a tomar en cuenta
para el desarrollo de un negocio juridico, no se genera confianza al realizar las

compraventas o en su caso realizar un contrato de promesa, puesto que por no existir
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un registro que respalde de una manera eficiente las propiedades, sin poner en riesgo

los derechos que le asisten al comprador o al promitente.

Los bienes inmuebles que carecen de esta inscripcion registral al momento de
venderlos se genera una transaccion de los derechos de posesion, es por ello que de
manera general cualquier negocio juridico que se realice en nuestro pais debe de
hacerse constar por escrito, en este caso y por los requisitos que la ley exige en nuestro
medio seria una escritura publica, mediante la cual las personas pueden hacer valer sus

derechos sin que existan problematicas mas adelante.

En Guatemala generalmente para llevar acabo un negocio juridico es esencial
acudir ante un notario el cual dara fe y legalidad del acto que se va a celebrar. Pues al
momento de convenir con una persona que se va a llevar a cabo una compraventa, debe
de ser por medio de una escritura publica, aunque el inmueble no cuente con una
inscripcion registral en el Registro de la Propiedad. Por lo cual al realizar las escrituras o
documentos que respalden un contrato, se esta dando la certeza y seguridad juridica y
los derechos del comprador estan respaldando ante la ley, por cualquier inconveniente

que pueda surgir a futuro.

La figura del notario es primordial en la celebracion de contratos, al momento de
realizar el documento que hace constatar el acto juridico, este queda registrado dentro
del protocolo utilizado por los notarios, brindando una seguridad juridica para todos los
compradores de bienes inmuebles sin registro en San Marcos, al existir un documento
que respalde los derechos de las personas, estos no seran afectados ante cualquier

eventualidad.

La seguridad juridica genera confianza y garantiza los derechos del comprador de
un bien inmueble sin registro, de esa manera los negocios tienen un respaldo que no
arriesga los derechos de la persona que esta realizando la compra de un bien inmueble,

es por ello la importancia de acudir ante un notario.
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La seguridad juridica genera confianza y garantiza los derechos del comprador de
un bien inmueble sin registro en San Marcos, pues mediante estos elementos las
personas tienen la confianza de realizar cualquier acto, con el fin de asegurar que el
contrato que estan llevando acabo no tienen ninguna limitante que ponga en riesgo sus
derechos, ni la transaccion del bien inmueble y la transaccién econémica que conlleva la

compra de una propiedad.

4.1 Seguridad Juridica y Certeza Juridica

Para lograr entender la complejidad del tema es menester tomar en cuenta la
seguridad y certeza juridica que como elementos principales en el desarrollo del derecho
notarial y registral permiten a las personas tomar accion en el desarrolio de un negocio
juridico, teniendo fe que todo lo realizado sea de acuerdo a derecho y que estos mismos

estan siendo protegidos por parte del Estado de Guatemala.

Es preciso resaltar que la seguridad y la certeza juridica brindan elementos
esenciales al momento de realizar un negocio juridico como lo es el contrato, pues estos
documentos se realizan con el fin de darle un valor legal a la voluntad de las partes y de
esa manera se asegure que el negocio juridico se concrete y se cumpla segun lo
establecido dentro del mismo, mediante estos actos juridicos las personas involucradas

tienen derechos y obligaciones que deben respetarse y cumplirse.

Ambos elementos son esenciales para garantizar un ambiente de confianza y
seguridad, en los casos de compraventas de bienes inmuebles sin registro el comprador
procura porque los términos y condiciones del contrato sean respetados y cumplidos
acordes a los estatutos de ley, toda vez, al no haber un registro en la institucion
respectiva de la propiedad, deben de asegurar que los derechos de posesion que tiene

el duefio sean confiables para llevar acabo la compra del bien inmueble.

Es por ello que la seguridad y certeza juridica, son fundamentales dentro de los




clara, evitando inconsistencias que puedan dar lugar a malas interpretaciones. Asimismo,
las partes deben cumplir con sus obligaciones de manera oportuna y completa, para

evitar posibles problemas legales.

4.1.1 Requisitos para la Seguridad y Certeza Juridica en los Contratos

En la seguridad y certeza juridica existen varios requisitos que se deben de
cumplir dentro del plano de los contratos juridicos, para el desarrollo de los mismo la ley

exige una serie de requisitos siguientes:

4.1.1.1 Capacidad de las Partes. Las personas que participan dentro del contrato
deben de tener la capacidad legal mediante la cual podran llevar a cabo cualquier acto
juridico, en el caso de Guatemala esta se obtiene ai cumpilir los dieciocho afios y no
existe ninguna limitante para actuar por si mismo, con el fin de poder obligarse a cumplir

el contrato.

4.1.1.2 Voluntad de las Partes. Los involucrados deben de estar de acuerdo con
los términos que el contrato contenga, de manera libre, es importante que las partes se
aseguren de entender completamente las clausulas y términos antes de firmar o aceptar
cualquier acuerdo, ya que el documento es realizado ante un notario, él debe de leer en
su totalidad lo que esta escrito en el contrato para que las personas puedan aceptario y
posteriormente firmarlo.

4.1.1.3 Consentimiento que no Adolezca de Vicio. El consentimiento de las
partes debe ser libre, sin ningun tipo de violencia, error, simulaciéon o dolo que lo hagan
aceptar los términos del contrato, esto seria motivo suficiente para poder recurrir a la
nulidad del contrato que fue realizado, con el fin de proteger los derechos de las partes

involucradas.

La seguridad juridica se encarga de proteger los derechos de las partes que

actian dentro del contrato, mientras que la certeza juridica establece que las personas
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deben de conocer sus derechos y obligaciones, por lo cual es importante que el contrato
sea redactado por un profesional del derecho apegado a la normativa vigente
estableciendo de manera clara los términos y condiciones.

4.1.2 Aspectos Generales

La seguridad juridica y la certeza juridica garantizan aspectos generales dentro

de los contratos, entre los cuales podemos mencionar:

4.1.2.1 Cumplimiento de Requisitos Esenciales. Al existir seguridad y certeza
juridica es primordial que se cumplan con los requisitos que la ley exige para que los
contratos puedan tener una validez juridica, con la cual se puede respaidar que los
acuerdos sean cumplidos, como lo hemos dicho la seguridad juridica garantiza el estricto
cumplimiento de las normas legales, se aseguran que cada uno de los contratos
emanados de la voluntad de las partes y los documentos correspondientes sean llevados
a cabo sin poner en riesgo ios derechos de los contratantes.

4.1.2.2 Proteccion de los Derechos. Los derechos que le asisten a los
involucrados son protegidos mediante la seguridad y certeza juridica, pues a base de los
estatutos de caracter legal se les brinda una seguridad ante sus derechos que sera
primordial si ocurre una eventualidad que perjudique los mismos, pues de la misma
manera las personas que participan dentro de un contrato deben de conocer cada uno
de sus derechos y obligaciones para garantizar que los contratos sean cumplidos,

logrando un ambiente que genere confianza en la celebracion de estos actos juridicos.

4.1.2.3 interpretacion Adecuada de los Contratos. En nuestro medio al tener
normas juridicas claras nos brinda de la misma manera que lo que se estipule en el
contrato también tenga una interpretacion precisa de los términos que con lleva la
realizacion del mismo, por lo cual para los involucrados sera facil poder comprender y
diferenciar cuales son sus derechos y obligaciones, haciendo que todo se cumpla segun

la ley lo exige y de esa manera se eviten conflictos legales mas adelante.
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4.1.2.4 Libertad Contractual. la seguridad y la certeza juridica son
fundamentales para garantizar la libertad contractual, permite a las partes celebrar los
contratos conforme sus propias estipulaciones mientras estas no estén en contra de ia
ley, con el fin que exista pleno cumplimiento de las obligaciones contractuales esto
favorece el desarrolio de las relaciones comerciales en el ambito econdmico que contrae
la realizacion de un contrato, mediante estos se logra la proteccion de los intereses que

tienen de por medio cada una de las personas.

4.1.2.5 La Validez Juridica en los Contratos. mediante la existencia de la
seguridad y certeza juridica se les garantiza a las personas que realizan un contrato de
cualquier indole que estos tienen la validez juridica necesaria para que de este emanen
derechos y obligaciones, siempre y cuando se cumplan con los estatutos de ley para que
puedan ser respaldados los términos del contrato y de esa manera se asegure que sea
respetado cumpliendo con cada una de las condiciones acordadas en el contrato
respectivo.

4.1.2.6 Asesoramiento de un Profesional del Derecho. Para garantizar que en
los contratos exista seguridad y certeza juridica, es necesario en el caso de Guatemala
contar con el asesoramiento de un notario, pues él guiara adecuadamente el proceso y

dara forma legal a la voluntad de las partes.

4.1.3 Principio de Seguridad Juridica

El principio de seguridad juridica es un pilar fundamental en cualquier sistema
legal que busca garantizar la estabilidad, previsibilidad y proteccién de los derechos de
ios individuos, este se manifiesta a través de diversas medidas y garantias que aseguran
que las normas y decisiones juridicas sean claras, estables y aplicadas de manera
consistente. Algunos aspectos importantes relacionados con el principio de seguridad
juridica incluyen:
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4.1.3.1 Estabilidad Normativa. La seguridad juridica implica que las leyes y
regulaciones sean claras, consistentes y no sujetas a cambios arbitrarios lo que permite
a los ciudadanos y empresas planificar sus acciones y tomar decisiones con confianza,
ya que saben qué normas regulan su comportamiento y cuales son las consecuencias

de sus acciones.

4.1.3.2 Proteccion de Derechos. Otro aspecto esencial de la seguridad juridica
es la proteccion de los derechos individuales, las personas puedan confiar en que sus
derechos seran respetados y protegidos por las autoridades.

4.1.3.3 Acceso a la Justicia. La seguridad juridica también garantiza que todos
tengan acceso a un sistema judicial imparcial y efectivo para resolver disputas legales,
lo que incluye el derecho a un juicio justo, el acceso a asesoramiento legal y la posibilidad

de impugnar decisiones judiciales injustas.

4.1.4 Principio de Certeza Juridica

El principio de certeza juridica se relaciona estrechamente con el principio de
seguridad juridica y se refiere a la claridad y previsibilidad de las normas legales y las
decisiones judiciales, mismo que busca garantizar que las leyes y regulaciones sean
comprensibles y aplicables de manera consistente, permite a las personas y empresas
conocer con certeza cuales son sus derechos y obligaciones. Algunos aspectos

relevantes del principio de certeza juridica son:

1.4.4.1 Claridad Normativa. Las leyes y regulaciones deben ser redactadas de
manera clara y precisa para que los ciudadanos puedan entender faciimente cuales son
sus derechos y como cumplir con sus obligaciones legales, esto incluye la eliminacion

de ambigliedades y la utilizacion de un lenguaje accesible para el pablico en general.

1.4.4.2 Previsibilidad Judicial. La certeza juridica también implica que las
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de manera uniforme y fundamentar sus decisiones en el derecho existente, evitando

crear incertidumbre o inseguridad juridica.

1.4.4.3 Seguridad en las Transacciones. En el ambito comercial, la certeza
juridica es esencial para facilitar las transacciones y contratos entre partes, las empresas
necesitan saber que los contratos que celebran seran respetados y que cualquier disputa

se resolvera de acuerdo con las leyes establecidas.

4.1.5 Garantias de la Seguridad Juridica

Para asegurar la efectividad del principio de seguridad juridica, es necesario
contar con diversas garantias y mecanismos que protejan los derechos de los individuos

y promuevan el cumplimiento de las normas legales.

Algunas de las garantias mas importantes incluyen:

4.1.5.1 Estado de Derecho. La seguridad juridica se basa en el principio de
Estado de Derecho, establece que todas las personas, incluidos los funcionarios
gubernamentales, estan sujetas a las mismas leyes y regulaciones, nadie estd por
encima de la ley y que el poder estatal se ejerce de acuerdo con un marco legal

establecido.

4.1.5.2 Independencia Judicial. Es fundamental que el sistema judicial sea
independiente y esté libre de influencias externas para garantizar la imparcialidad y la
justicia en la aplicacion de las leyes, los jueces deben tomar decisiones basadas
unicamente en el derecho y las pruebas presentadas en cada caso, sin interferencias
politicas o econdmicas.

4.1.5.3 Seguridad de los Contratos. La seguridad juridica también requiere
proteger la validez y ejecucion de los contratos, lo que involucra que los contratos sean
vinculantes y que las partes puedan confiar en que se cumpliran los términos acordados.
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Ademas, es importante contar con mecanismos legales efectivos para resolver disputas

contractuales de manera justa y eficiente.

4.2 Deber del Estado Respecto a la Celebracion de Contrato

Una de las obligaciones del Estado es brindarle seguridad juridica a todos los
ciudadanos, tiene el deber de velar por los derechos de las personas, en el ambito de
contratos es primordial que existan normativas y leyes con contenido claro que permita
a las personas comprender lo que contrae la celebraciéon de un contrato, al momento de
nacer a la vida juridica este tiene derechos y obligaciones que deben respetarse y
cumplirse, asi como llevar acabo un procedimiento mediante el cual el contrato va a
adquirir validez juridica que respalde los actos que sucedan mas adelante en el contrato.

£l Estado actia mediante la regulacion de leyes y reglamentos que permiten
establecer desde el ambito juridico el procedimiento que lleva la realizacion de un
contrato y los requisitos que son esenciales plasmar dentro del mismo para que este
pueda estar asegurado desde el area legal. Pues de esta manera se garantiza la
proteccion de los derechos de las partes que actuan en la ceiebracion de un contrato al
existir algun tipo de inconveniente tales como: fraude, estafa, incumplimiento de los
términos del contrato, entre otros, que podrian afectar los derechos de alguna de las

partes.

Es necesario que el Estado supervise a todas las personas que se involucran en
la celebraciéon de un contrato, tal como: las partes y notarios, hay una variedad de
contratos que pueden ser celebrados entre personas que tengan la capacidad de llevar
a cabo el acto, es por ello que el Estado debe de garantizar que los contratos tanto
nacionales como internacionales tengan un respaldo legal para que las personas cuenten
con la seguridad y certeza juridica que sus derechos seran protegidos ante cualquier
caso fortuito que se presente en contra de las clausulas del contrato, ya que estas deben

de estar acorde a lo que la ley establece.
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Es por ello la importancia que el Estado se encargue constantemente de hacer los
cambios correspondientes a sus leyes con el fin de mantener actualizado el
ordenamiento juridico en el ambito de contratos, para que dentro de los mismos exista
confianza entre las personas y empresas que celebran uno; ya que de esa manera el

Estado actia cumpliendo su deber en la celebracion de contratos.

4.3 El Rol de la Municipalidad en la Seguridad Juridica de los Bienes Inmuebies sin
Registro en San Marcos

La Direccion de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de San Marcos es
esencial para garantizar la proteccién legal de las personas que poseen inmuebles sin
registro, aunque la inscripcion en el Registro de la Propiedad es necesaria para validar
la propiedad, la municipalidad puede ayudar al emitir documentos que certifiquen la
situacién catastral de un inmueble; este respaldo se traduce en la emision de constancias
que demuestran quién es el poseedor del bien, lo que se convierte en una herramienta
valiosa para los compradores en un contexto donde ia falta de registro puede generar
incertidumbre.

Ademas, la emision de constancias del impuesto Unico Sobre inmuebles (IUSI)
mejora la seguridad juridica en las transacciones de bienes raices sin registro, las
pruebas muestran que el duefio ha cumplido con sus deberes fiscales, lo que indica una
conexion oficial con la alcaldia y, por lo tanto, una aceptacion implicita de la posesion y
tenencia del inmueble y ante la existencia de algun caso de disputas legales, una persona
que posea un inmueble y ha pagado el IUSI puede argumentar su tenencia legitima, lo
que reduce la probabilidad de fraude en el proceso de compraventa.

Ademas, la municipalidad asigna nomenclaturas a los inmuebles para facilitar su
identificacion y localizacion, dado que esta nomenclatura esta relacionada con la
identidad fiscal y catastral, proporciona una referencia que puede ser utilizada para

validar la posesion legal del inmueble, esta practica aumenta la confianza en el proceso
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de compraventa al permitir a los interesados verificar la situacién legal del inmuebie antes

de realizar una transaccion, lo que lo convierte en un elemento de seguridad.

Por otro lado, el hecho que la municipalidad mantenga registros catastrales,
aunque no estén directamente vinculados a los registros de propiedad, permite un control
mas riguroso sobre la tenencia de bienes raices en la zona, esto significa que las
autoridades locales pueden inspeccionar y validar la ocupacion de los terrenos, lo que
evita disputas por doble tenencia o reclamos infundados, puesto que en este sentido, la
funcién de la municipalidad se vuelve esencial para garantizar que los derechos de los

poseedores sean reconocidos y promover un entorno de estabilidad y seguridad juridica.

Finalmente, para mejorar la seguridad juridica de San Marcos, la municipalidad y
otras partes del sistema juridico deben trabajar juntas, la integracion de la informacion
catastral con los registros de propiedad puede aumentar la transparencia y la certeza en

cuanto a la posesion y tenencia de un bien.

Se puede reducir la cantidad de propiedades sin registro al fomentar la
formalizacion de propiedades a través de procesos simplificados, lo que contribuye a un
sistema mas sélido y confiable que respalde los derechos de los ciudadanos en sus
transacciones inmobiliarias, esto impulsaria la economia local al aumentar la confianza

en el mercado inmobiliario y fortalecer la seguridad juridica.
4.4 Falta de Seguridad Juridica la Celebraciéon de Contratos

En el ambito de los contratos hay ocasiones que las partes consideran existencia
de inseguridad al momento de celebrarlo, la falta de confianza que se le tiene a una o
mas personas en determinada situacion, debido a ciertos aspectos que llegan a ser
contundentes en que no se llegue al cumplimiento del mismo, causando duda de la
realizacion del contrato segiin sea el caso. La inexistencia o falta de seguridad juridica
ocasiona problemas dentro de las relaciones sociales que manejan los individuos del
pais. i

.
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La inseguridad juridica en los contratos guatemaltecos se da por varias razones
que actualmente afectan al pais de manera general, a las personas no les da confianza
realizar un contrato que involucre un bien inmueble sin registro, al no existir un
ordenamiento juridico acorde a lo que se desea plasmar, haciendo ineficiente que exista
un respaldo que asegure los derechos de cada una de las partes involucradas en la
realizacion del mismo. De la misma manera el incumplimiento de las obligaciones del

contrato genera una inseguridad juridica.

Es por ello que debe evitarse la inseguridad en la celebracién de contratos, esto
se logra mediante la asesoria legal de un notario, el cual dara fe y legalidad en la
celebracion de un contrato, pues debe de especificar cada uno de los derechos y
obligaciones que adquieren las partes mediante el acto. Ademas, es importante cumplir
con los requisitos legales para que este tenga una validez legal, no exista ninguna
anomalia en su contenido y si se presenta un conflicto dentro del mismo este pueda ser
objeto de una resolucion judicial.

4.5 Seguridad Juridica Aplicada al Derecho Civil y a los Contratos en General

Al referirnos a la seguridad juridica en el ambito del derecho civil, hace referencia
a la proteccion de los derechos de los individuos y garantizar que las relaciones del
ambito juridico se desarrolien de la mejor manera, con el fin que los actos o contratos
que decidan realizar tengan un respaldo que brinde la confianza de efectuarlos. De esta
manera se establece una certeza en las normas que son aplicadas para determinar las
condiciones que seran pactadas en el contrato, mediante las cuales el Estado y demas

autoridades segun corresponda el caso proteja y respete los derechos de las personas.

En Guatemala hay leyes que estipulan la manera en que debe de hacerse constar
un contrato y mediante estas regulaciones legales es que el mismo va a tener una validez
que permita respaldar los derechos de las partes, mediante la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala se establece el derecho de la seguridad juridica que debe ser
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brindada por el Estado, mientras que en el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la
Republica de Guatemala se encuentran los derechos de la capacidad, propiedad,
contratos, herencia, entre otros que deben de garantizarse mediante la seguridad
juridica. Ahi es donde se presenta la importancia que las leyes o convenios segun las

circunstancias de los contratos sean claras con lo referente a los contratos.

Por otro lado, la seguridad juridica aplicada dentro de los contratos tiene un papel
fundamental para que la voluntad de las partes sea cumplida y protegida segin el
ordenamiento juridico de nuestro pais, por lo cual la interpretaciéon gue se le dara a las
leyes dentro de las clausulas que se hacen constar en el contrato deben ser redactadas
de manera concreta con el fin de evitar malas interpretaciones que se refiejen en
conflictos a futuro.

En los contratos existen requisitos que son importantes cumplir para gue ios
contratos estén respaldados con la seguridad juridica que brindan las leyes de nuestro
pais, de lo contrario se estaria incurriendo a acciones inapropiadas que generan
problemas legales, es por ello que la seguridad juridica tiene bajo sus funciones poner a
disposicion de los partes medios que ayuden a resolver un conflicto que surjan a base

del contrato que fue celebrado, dandoles mecanismos de llegar a una solucién.

La seguridad juridica en los contratos es de suma importancia, pues a base de
esta se puede asegurar la validez, cumplimiento de los acuerdos establecidos entre las
partes, respaldo de los derechos mediante las cuales se les brinda confianza y proteccion
a los intereses de los individuos que deciden celebrar un contrato.

4.6 Inexistencia de Control de Registros en el Segundo Registro de la Propiedad
Sede San Marcos

La implementacion de un Segundo Registro de la Propiedad se dio con el fin de
agilizar el proceso de inscripcion de bienes inmuebles, con anterioridad todo se

concretaba a hacer los registros de manera manual, no habia un medio tecnolégico, esta
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situacién requeria de mucho tiempo poder recibir los documentos que avalaran la
inscripcion en la institucion. Es por ello que actualmente al solicitar todo el historial de
una finca hay documentos que estan a mano ya que de esa manera se realizaba el
registro e inscripcién dentro del Registro de la Propiedad.

Con el transcurso del tiempo y la gran demanda de la poblacién ante el
requerimiento de inscribir su propiedad o por las compraventas tanto de totalidades como
de fracciones que se efectian diariamente, fue necesario implementar mas Registros de
la Propiedad, denominandolos como Segundo Registro de la Propiedad, dentro de los
cuales a través de las nuevas generaciones e implementacion de la tecnologia para llevar
los procesos con la mayor celeridad posible. Aca en San Marcos se cuenta con una sede

del Segundo Registro de la Propiedad.

La historia del Registro de la Propiedad nos brinda una perspectiva del momento
en que la tecnologia comenzo a ser utilizada dentro de la institucion, a partir del afio 1996
se inicia la modernizacion de todo el sistema que operaba en la institucion llevandolo a
un sistema electrénico y que existiera la digitalizacion de ciertos documentos. Afios mas
tarde en el 2012 fue posible realizar mas cambios tanto en las instalaciones como el

sistema operativo, agilizando los procesos. (Segundo Registro de la Propiedad, s.f.)

Tal como lo indica la cita anterior al momento que ocurrieron los cambios en el
Registro de la Propiedad, le dio un enfoque diferente a la manera en la que se venia
manejando el registro e inscripciones de las propiedades en Guatemala a nivel general,
brinda una atencion eficiente y entrega pronta de los documentos de inscripcidon. Para
mantener las propiedades libres de gravamenes anotaciones que pudieran perjudicar a
los duefios.

La inexistencia del control hace referencia a la falta de documentacién que

pertenece a cierta propiedad, lo cual genera dificultad al momento de verificar ciertos
datos que son importantes para poder conocer el proceso que ha atravesado el bien
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inmueble y de esa manera conocer si aun hay extension superficial que puede ser

vendida u otro fin que tengan los duenos.

Es por ello que el Segundo Registro de Propiedad debe implementar un controi
que sea adecuado a las demandas que la poblacion en general exige ante la importancia
de los bienes inmuebles en San Marcos, pues no llevar un control de los registros puede

acarrear una serie de problemas legales.

4.6.1 Consecuencias ante la Inexistencia de un Control de Registros

A continuacion, se desarrollan una serie de derivaciones que pueden surgir a raiz
de no contar con un registro exacto sobre los bienes inmuebles que se encuentran en el
departamento de San Marcos, dentro de las consecuencias mas propensas se

encuentran:

4.6.1.1 Fraudes. Al no existir un control estricto en el Segundo Registro de la
Propiedad sede San Marcos, conlleva a que existan fraudes, las personas pueden
aprovecharse de la situacion y crear registros falsos con el fin de perjudicar a los
propietarios de los bienes inmuebles, incurriendo a un falso registro por no tener un
control adecuado, accion que perjudica tanto a los duefios de un bien inmueble como a

la credibilidad del Registro de la Propiedad.

4.6.1.2 Perder Informacion Referente a los Bienes Inmuebles. Si no se lleva el
control de los registros de las propiedades de manera rigurosa, se podria perder
informacién que es importante dentro de cada uno de los bienes inmuebles, ya que eso
dejaria sin respaldo los derechos que posee el propietario sobre la totalidad o faccion del
bien inmueble referentes a los documentos que lleguen a perderse del registro. Incluso
al no existir cierta informacién pueden darse modificaciones que provoquen problemas

desde el area legal.
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4.6.1.3 Inconvenientes para Resolver Problemas Legales. Pueden presentarse
problemas mediante la via legal al existir una incongruencia con los registros de la
propiedad, si no existe un control sistematizado y supervisado de manera constante,
hace que la falta de registros perjudique la resolucién de un conflicto pues se presta a
malos entendidos, considerando que la informacién no es confiable y de la misma
manera no se puede verificar si realmente la persona es el propietario de un bien

inmueble con registro.

4.6.1.4 Falta de Seguridad Juridica. El Registro de la Propiedad debe contar con
un control efectivo que permita a las personas tener confianza en las transacciones
relacionadas con su propiedad. Sin un control adecuado de los registros, la seguridad
juridica se ve comprometida, lo que genera incertidumbre en cuanto a la validez de las

transacciones.

A pesar de los esfuerzos de modernizacién del sistema del Registro de ia
Propiedad, en ocasiones se da la inexistencia del registro correspondiente para ciertos
bienes inmuebles. Esto afecta al Segundo Registro de la Propiedad en San Marcos, que
no puede ejercer un control efectivo sobre la distribucién de los inmuebles no registrados
en nuestra area. Como consecuencia, pueden surgir incongruencias respecto a las
propiedades que posee una persona. Por lo tanto, es esencial establecer un registro
adecuado que garantice el control y evite errores en la informacion registral,

especialmente para aquellos inmuebles que aun carecen de registro.

4.7 Falta de Garantia Constitucional en base al Contrato de Promesa de

Compraventa de Bien Inmueble sin Registro

Las garantias constitucionales son fundamentales para proteger los derechos de
las personas en Guatemala, asegurando un sistema de justicia equitativo y respetuoso,
sin embargo, la falta de garantias constitucionales en ia celebracion dei contrato de

promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro en el Departamento de San
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Marcos representa un desafio significativo para la seguridad juridica y la proteccion de

los derechos de los ciudadanos.

4.7.1 Garantias Constitucionales en Guatemala

Antes de abordar la falta de garantias constitucionales en la celebracion del
contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles, es crucial comprender el
marco legal y constitucional que respalda los derechos fundamentales en Guatemala. La
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece una serie de garantias
constitucionales, como el derecho a la vida, la seguridad juridica, la igualdad y la
propiedad, entre otros, garantias que son fundamentales para garantizar la proteccion

de los derechos de los ciudadanos y promover un sistema de justicia equitativo.

4.8 Importancia del Registro de los Contratos de Promesa de Compraventa de
Bienes Inmuebles

Uno de los aspectos clave en la celebracion del contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles es el registro del mismo ante las autoridades
competentes. Es fundamental garantizar la seguridad juridica de las partes involucradas,
proteger sus derechos de propiedad sobre el bien inmueble en cuestién. Sin embargo,
en el Departamento de San Marcos y otras regiones de Guatemala, es comtn encontrar
contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles que no han sido registrados,
lo que genera incertidumbre y riesgos para los contratantes.

4.9 Desafios y Riesgos Asociados a la Falta de Registro de los Contratos de
Promesa de Compraventa de Bienes Inmuebles

La falta de registro de los contratos de promesa de compraventa de bienes
inmuebles sin registro conlleva una serie de desafios y riesgos para las partes
involucradas, entre ellos se encuentran la falta de seguridad juridica, la vulnerabilidad

ante posibles disputas legales y la imposibilidad de ejercer plenamente los derechos de
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propiedad sobre el bien inmueble, la obtencién de financiamiento y la realizacion de
transacciones comerciales relacionadas con el bien inmueble, lo que puede afectar

negativamente el desarrolio econdémico y social de la region.

4.10 Impacto Socioeconémico de la Falta de Garantias en la Celebracion de
Contratos de Promesa de Compraventa de Bienes Inmuebles sin Registro

La falta de garantias en la celebracion de contratos de promesa de compraventa
de bienes inmuebles sin registro tiene un impacto significativo en el desarrolio
socioecondémico de la region, genera inseguridad juridica, desconfianza en el sistema
legal y dificulta la realizacion de inversiones y proyectos de desarrollo en el
Departamento de San Marcos y otras areas afectadas. igualmente, la falta de registro de
los contratos puede contribuir a la informalidad y la economia sumergida, lo que limita
las oportunidades de crecimiento y prosperidad para la poblacién local.

4.11 Posibles Soluciones y Estrategias para Abordar la Problematica

Para abordar la falta de garantias en la celebracion de contratos de promesa de
compraventa de bienes inmuebles sin registro, es necesario implementar una serie de
soluciones y estrategias. Entre estas se encuentran la promocion de la cuitura de
registro, la simplificacion de los tramites administrativos, el fortalecimiento de las
instituciones encargadas de la administracion de la propiedad y el registro de contratos,
fomentar la educacién juridica para garantizar la seguridad y el desarrollo econdémico en

la region.

Pero sobre todo es necesario que se cree un proceso especial ante el Segundo
Registro de la Propiedad en el municipio de San Marcos para lograr realizar las
inscripciones de los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles que
carecen de registro, esto con el fin de resguardar y proteger los derechos de las personas
qgue intervienen en los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles, con

ello se estaria invistiendo al negocio juridico de seguridad y certeza juridica
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Se puede decir entonces, que la falta de garantias en la celebracion del contrato
de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro en el Departamento de
San Marcos representa un desafio significativo para la seguridad juridica y el desarrolio
socioecondémico de la regién, es menester crear mecanismos y acciones que se

encaminen a obtener certeza juridica al momento de celebrar este tipo de contratos.
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CAPITULOV
5. Presentacion de Resultados

5.1 Andlisis de Cuadros y Graficas
Tabla 1
¢ Ha participado usted alguna vez en la celebraciéon de un contrato de promesa de compraventa de un bien
inmueble en el departamento de San Marcos o ha sido participe?
Afo 2024

L[]0 S S = 1Y o _i Sl L lE: sl 700 .

No 15 30%
Total 50 100%

Nota: Elaboraciéon Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024

Grafica 1
¢ Ha participado usted alguna vez en la celebracion de un contrato de promesa de compraventa de un bien
inmueble en el departamento de San Marcos o ha sido participe?

Afo 2024

Si =No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho,
febrero 2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
un porcentaje significativo, el 70%, ha participado en contratos de promesa de

compraventa de bienes inmuebles en San Marcos. Esto indica una alta incidencia de
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este tipo de transacciones en la region, reflejando la relevancia y el uso extendido de

estos contratos entre los residentes y actores del mercado inmobiliario.
Tabla 2
¢ Elinmueble involucrado en el contrato de promesa de compraventa en el que participd o celebré estaba

registrado en el Registro de la Propiedad?

Afio 2024

1 Si {4 L i —=1 b i a __......._ e = St s - % et
No 32 64%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho,
febrero 2024.

Grafica 2
¢ Elinmueble involucrado en el contrato de promesa de compraventa en el que participo o celebré estaba
registrado en el Registro de la Propiedad?

Afio 2024

=S[ = No

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 36% de los encuestados indicaron que el inmueble involucrado en el contrato de
promesa de compraventa en el que participaron estaba registrado en el Registro de la
Propiedad. Esto sugiere que mas de la mitad de las transacciones evaluadas no
contaban con el respaldo de un registro formal, lo cual puede implicar un mayor riesgo a

la seguridad juridica para los involucrados. Sin embargo, es importante considerar el 64%
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restante que indicé que el inmueble no estaba registrado, destacando la necesidad de
abordar las implicaciones y los riesgos asociados a contratos sin esta formalidad legal

en el departamento de San Marcos.

Tabla 3
¢ Recibié o brindd informacion clara sobre los riesgos legales asociados con un contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble que no esta registrado en el Registro de la Propiedad?

Afio 2024

No 25 50%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 3
¢Recibié o brindé informacion clara sobre los riesgos legales asociados con un contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble que no esta registrado en el Registro de la Propiedad?

Afo 2024

Si = No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 50% de los encuestados indicaron que recibieron o brindaron informacién clara sobre
los riesgos legales asociados con un contrato de promesa de compraventa de bien
inmueble que no esta registrado en el Registro de la Propiedad. Esto sugiere que la mitad
de las personas involucradas en este tipo de transacciones tienen conciencia de los

posibles riesgos legales. Sin embargo, es notable que el otro 50% no recibié o no brindd
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esta informacion, lo cual podria indicar una falta de claridad o conciencia sobre los
riesgos asociados, resaltando la necesidad de mejorar la comunicacioén y la educacion

juridica en estas situaciones en el departamento de San Marcos.

Tabla 4
¢ Ha enfrentado algun problema legal o disputa relacionada con un contrato de promesa de compraventa
de un bien inmueble sin registro?

Afio 2024

No 20 40%

Total 50 100%

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 4
¢ Ha enfrentado algun problema legal o disputa relacionada con un contrato de promesa de compraventa
de un bien inmueble sin registro?

Afio 2024

60% ’

i =No
Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 60% de los encuestados indicaron haber enfrentado algin problema legal o disputa
relacionada con un contrato de promesa de compraventa de un bien inmueble sin
registro. Esto sugiere que la mayoria de las personas que participaron en este tipo de
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transacciones han experimentado dificultades legales o disputas. Por otro lado, el 40%
restante no ha enfrentado tales problemas, lo cual podria reflejar experiencias variadas
en términos de seguridad juridica y conflictos en contratos de este tipo en el
departamento de San Marcos.
Tabla 5

¢Cree usted, que los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro ofrecen la
misma seguridad juridica que aquellos que estan debidamente registrados?

Afio 2024

No 50 100%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 5
¢ Cree usted, que los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro ofrecen la
misma seguridad juridica que aquellos que estan debidamente registrados?

Afio 2024

S =No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 100% de los encuestados respondié que no creen que los contratos de promesa de
p q p

compraventa de bienes inmuebles sin registro ofrezcan la misma seguridad juridica que
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aquellos que estan debidamente registrados. Esta unanimidad en la respuesta indica una
percepcion generalizada que la falta de registro de estos contratos conlleva mayores
riesgos legales y falta de certeza para las partes involucradas en estas transacciones en

el departamento de San Marcos.

Tabla 6
¢ Esta usted familiarizado con los procedimientos legales necesarios para registrar un contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble sin registro en el Registro de la Propiedad?

Afio 2024

Si s = o . i zil = 5 SLATE S5 1 = - il f et 3 A ol '. e
No 15 90%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 6
¢ Esta usted familiarizado con los procedimientos legales necesarios para registrar un contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble sin registro en el Registro de la Propiedad?

Afio 2024

si

S =No

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que,
el 90% de los encuestados indicaron que no estan familiarizados con los procedimientos
legales necesarios para registrar un contrato de promesa de compraventa de bien
inmueble sin registro en el Registro de la Propiedad. Esto sugiere una falta de
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conocimiento generalizado sobre los pasos requeridos para formalizar adecuadamente
estos contratos en el departamento de San Marcos o bien la falta de un registro dentro

del Registro de la Propiedad para este tipo de contratos.

Tabla 7
¢ Considera usted, que la falta de registro de un contrato de promesa de compraventa puede afectar la
validez del mismo ante terceros?

Afio 2024

Si . I 48 I - 96%
No 2 4%,
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 7
¢ Considera usted, que la falta de registro de un contrato de promesa de compraventa puede afectar la
validez del mismo ante terceros?

Afio 2024

‘0
4%
si
96%
Si = No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 96% de los encuestados expresaron que consideran que la falta de registro de un
contrato de promesa de compraventa puede afectar la validez del mismo ante terceros.
Este alto porcentaje indica una percepcion generalizada entre los participantes que la
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falta de registro podria comprometer la credibilidad y la validez del contrato frente a
terceros interesados.

Tabla 8
¢Opina usted, que deberia haber mas regulaciones especificas para los contratos de promesa de
compraventa de bienes inmuebles sin registro en San Marcos?
Afo 2024

No 1 2%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Grafica 8
¢Opina usted, que deberia haber mas regulaciones especificas para los contratos de promesa de
compraventa de bienes inmuebles sin registro en San Marcos?

Aflo 2024

%
2%

Si
OB%

-
. '..i’-|

Si =No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 98% de los encuestados opinaron que deberia haber mas regulaciones especificas
para los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro en San
Marcos. Este alto porcentaje sugiere un fuerte consenso entre los participantes respecto
a la necesidad de establecer normativas mas claras y especificas para mejorar la
seguridad juridica en este tipo de transacciones inmobiliarias.
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Tabla 9
¢ Tiene confianza usted, respecto a la seguridad juridica de su inversion o de su cliente en un contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble sin registro?
Afo 2024

ot . o ANy o

No 39 78%

Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024,

Grafica 9
¢ Tiene confianza usted, respecto a la seguridad juridica de su inversion o de su cliente en un contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble sin registro?

Afo 2024

Si = No

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 78% de los encuestados expresaron que no tienen confianza respecto a la seguridad
juridica de su inversion o de su cliente en un contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble sin registro. Este hallazgo indica una preocupaciéon mayoritaria sobre los
riesgos legales asociados con este tipo de contratos en el contexto especifico de San
Marcos.
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Tabla 10
¢ Cree usted, que las autoridades del Registro de la Propiedad deberian tomar medidas adicionales para
promover el registro adecuado de los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin

registro en San Marcos?

Afio 2024

S ot . — : 415 i
No 5 10%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024,

Grafica 10
¢Cree usted, que las autoridades del Registro de la Propiedad deberian tomar medidas adicionales para
promover el registro adecuado de los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin
registro en San Marcos?

Afio 2024

si =No

Nota: Elaboracién Propia. Encuesta dirigida a sociedad marquense y profesionales del Derecho, febrero
2024.

Analisis de Encuesta. Basado en los resultados de la encuesta, se observa que
el 90% de los encuestados expresaron la opinion que las autoridades del Registro de la
Propiedad deberian tomar medidas adicionales para promover el registro adecuado de

los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro en San
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Marcos. Este alto porcentaje refleja una fuerte demanda de intervencion y mejoras en el

sistema de registro para aumentar la seguridad juridica en este tipo de contratos

5.2 Discusion de Resultados
El propdsito de la presente instigaciéon es abordar la relevancia de la seguridad
juridica en la “CELEBRACION DE CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
BIEN INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS"; para
lograr el desarrollo de la presente, se realizé un estudio a través de una encuesta
distribuida a la sociedad marquense y profesionales del Derecho del municipio de San
Marcos, esta discusion analizara los resultados obtenidos de la encuesta,

proporcionando una comprension integral del tema.

De acuerdo con los resultados obtenidos se puede decir que existe una division
en las experiencias relacionadas a la celebracién de los contratos de promesa de
compraventa de bien inmueble sin registro en San Marcos; por una parte dentro de las
aldeas y grupos encuestados existe una alta participacién en la realizacién de contratos
de promesa de compraventa, teniendo en cuenta que la encuesta revela que un nimero
significativo de encuestados ha participado en contratos de promesa de compraventa de
bienes inmuebles que se ubican en el municipio de San Marcos. Esta alta participacion
sugiere que este tipo de transacciones son comunes y fundamentales dentro del contexto
local, destacando su relevancia en el mercado inmobiliario de la region. Por otra parte,
se logra observar que mas de la mitad de los encuestados indicaron que los inmuebles
involucrados en los contratos de promesa de compraventa no contaban con una
inscripcién en el Registro de la Propiedad. Esta informacion sefala una divisidon en
terminos de formalizacién legal de las transacciones, con implicaciones directas en la

seguridad juridica percibida por los participantes.

En cuanto a la conciencia limitada sobre los riesgos legales que se pudieran
producir ante el desarrollo de un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble
en el municipio de San Marcos, el cual carece de un registro en el Segundo Registro de

la Propiedad; se puede sefalar a partir de la encuesta realizada que existe una
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proporcién equitativa de acuerdo con los encuestados, puesto que se reporté haber
recibido o brindado informacién clara sobre los riesgos legales asociados con los
contratos de promesa de compraventa no registrados, ante los resultados obtenidos se
puede sefalar que existe una necesidad urgente de mejorar la educacion juridica y la
divulgacion sobre los posibles riesgos legales involucrados en estas transacciones,
puesto que la mayoria de casos registrados los bienes objetos de los negocios juridicos
no contaban con registro. Asi mismo también se logré demostrar por medio de los
encuestados que la mayoria de estos indicaron haber enfrentado problemas legales o
disputas relacionadas con contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles
sin registro, debido que al no contar con la suficiente seguridad juridica, por no lograr
haber realizado la inscripcion de estos, los hallazgos destacan los desafios significativos
que enfrentan las partes involucradas debido a la falta de formalizacién legal, subrayando
la necesidad de proteger adecuadamente sus intereses.

Todos los encuestados expresaron una percepcion unanime que los contratos de
promesa de compraventa sin registro no ofrecen la misma seguridad juridica que
aquellos debidamente registrados, esta percepcion generalizada refleja una
preocupacion comun sobre los riesgos legales inherentes a la falta de formalizacién legal
en San Marcos; de igual manera se establecio que la gran mayoria de los encuestados
indicé no estar familiarizados con los procedimientos legales necesarios para registrar
estos contratos en el Registro de la Propiedad, a raiz de este desconocimiento resalta la
necesidad critica de mejorar la accesibilidad y la comprension de los procesos legales

entre los ciudadanos y profesionales del derecho en la region.

5.3. Impacto en la Validez del Contrato ante Terceros

Asi mismo también la investigacién permitié analizar el impacto de la validez que
presentan los contratos de bienes inmuebles que carecen de registro ante un tercero,
debido que en su mayoria los encuestados expresaron que [a falta de registro de un
contrato de promesa de compraventa podria afectar su validez ante terceros; ante este
alto grado de preocupacién subraya la importancia de establecer politicas claras vy
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efectivas para fortalecer la seguridad juridica en estas transacciones; por Ultimo se
establece que las demandas y regulaciones especificas son de suma importancia debido
que de acuerdo con los encuestados opinaron que deberia haber mas regulaciones
especificas para los contratos de promesa de compraventa sin registro en San Marcos,
puesto que al contar con medios de registro sobre los contratos de promesa de
compraventa obtienen un grado de certeza y de seguridad juridica, al mismo tiempo se
logra realizar la inscripcion de aquellos bienes inmuebles que aun no cuenta con el
registro respectivo para mantener un mejor control. Este consenso enfatiza la necesidad
urgente de mejorar el marco regulatorio para garantizar una mayor proteccion legal y

seguridad en este tipo de contratos.

En virtud de lo anterior, se puede ver que los resultados de la encuesta subrayan
la importancia y la prevalencia de los contratos de promesa de compraventa de bienes
inmuebles sin registro en San Marcos. Existe una clara necesidad de abordar los
desafios legales y mejorar la seguridad juridica en estas transacciones mediante la
implementacion de politicas claras, educacion juridica efectiva y un marco regulatorio
mas robusto; esto aseguraria una mayor proteccién de los derechos de todas las partes

involucradas y promoveria un entorno mas confiable para este tipo de contratos.
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5.4 Comprobacion De Hipotesis

La Hipdtesis presentada en la presente investigacion que por nombre lleva:
“CELEBRACION DE CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN
INMUEBLE SIN REGISTRO EN EL DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS”, dentro del

diseno de investigacion planteado fue la siguiente:

“La seguridad juridica en la celebracién del contrato de promesa de compraventa
constituye un factor determinante que inspira confianza y asegura los derechos del
comprador respecto a un bien inmueble no registrado en el departamento de San
Marcos”.

La hipétesis planteada en esta investigacion sostiene que la seguridad juridica en
la celebracion de contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro
es crucial para asegurar los derechos del comprador en el Departamento de San Marcos.
La falta de regulacion y la ausencia de registro de propiedades inmuebles generan
inseguridad juridica, exponiendo a los contratantes a potenciales riesgos legales y
fraudes.

La ausencia de un registro adecuado dificulta la determinacion precisa de los
derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, lo cual puede desembocar en
disputas legales al no poder identificar con certeza quién es el propietario legitimo ni las
condiciones asociadas al inmueble, ademas, la falta de registro crea un ambiente
propicio para la perpetracion de fraudes, comprometiendo tanto la seguridad juridica
como la credibilidad del sistema de registro de propiedades y generando incertidumbre
en el mercado.

A pesar de los avances tecnoldgicos implementados, persisten desafios
significativos debido a la falta de un control exhaustivo y sistematico de los registros para
inmuebles sin matricula fiscal, esta deficiencia no solo facilita fraudes, sino que también
implica la pérdida de informacién critica sobre los bienes inmuebles, dificultando la
solucion de disputas legales y limitando la capacidad de los propietarios para ejercer sus

derechos plenamente.
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La falta de seguridad juridica en los contratos de promesa de compraventa no
registrados compromete la proteccion de los derechos de propiedad, afecta
negativamente la estabilidad econdmica y social, y obstaculiza el desarrollo sostenible
en San Marcos y otras regiones de Guatemala, es esencial implementar soluciones
efectivas que promuevan una cultura de registro, simplifiquen los procedimientos
administrativos y fortalezcan las instituciones responsables del registro de propiedades
para garantizar la seguridad juridica y proteger los derechos de propiedad de manera

integral.

La investigacion se realizd desde la perspectiva cuantitativa, para ello el
investigador disefio un cuestionario con la finalidad de conocer la opinion de la poblacién,
asi como también de profesionales del derecho que constantemente realizan el contrato
de promesa de compraventa de bien inmueble sin registro en el departamento de San
Marcos, toda vez que estos al no ser inscritos en el registro de la propiedad generan
inseguridad juridica. Para las respuestas del referido cuestionario se utilizé el muestreo
por conveniencia cuya técnica de muestreo probabilistico permite una seleccion
conveniente disponible para el investigador y facilita reclutar a quienes se encuesta, lo

cual se toma como una muestra de la poblacion.

La hipdtesis planteada en la presente investigacion fue comprobada, ya que del
analisis de la normativa vigente y la respuesta de la poblacion entrevistada, asi como de
profesionales del derecho, se logré establecer que la seguridad juridica es un factor
determinante en los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin
registro, en virtud de que la misma genera confianza, para ello las autoridades del
Registro de la Propiedad deberian tomar medidas adicionales para promover el registro
adecuado de los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro

en San Marcos.
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5.5. Conclusiones

5.5.1. Es aconsejable que la municipalidad establezca acciones para promover la
inscripciéon de los contratos de promesa de compraventa de propiedades sin registro en
el catastro municipal. Esta propuesta no solo oficializaria estas operaciones, sino que
también brindaria un nivel superior de certeza y seguridad legal a las partes implicadas,
salvaguardando sus derechos y favoreciendo la soluciéon de conflictos. Ademas, es
necesario que la municipalidad implemente campafas de sensibilizaciéon para educar a
la poblacién acerca de la relevancia de documentar estos contratos, incrementando de

esta manera la transparencia y la confianza en el sector inmobiliario de la zona.

5.5.2. La ausencia de registro adecuado de los contratos de promesa de
compraventa ha generado un ambiente propenso a conflictos legales y posibles fraudes,
la seguridad juridica es esencial para promover la confianza en el mercado inmobiliario
y garantizar la estabilidad econémica y social. Las conclusiones de este estudio subrayan
la importancia de fortalecer los mecanismos de registro y supervisiéon para asegurar que

todos los contratos se formalicen de manera transparente y conforme a la ley.

5.5.3. Se destaca la responsabilidad del Estado en garantizar un entorno juridico
seguro y confiable para los ciudadanos, es fundamental que las instituciones publicas
refuercen sus capacidades para administrar eficientemente los registros de propiedad y
promu.evan la implementacion de politicas que faciliten la inscripcion adecuada de los
contratos de promesa de compraventa. Esto no solo protegera a los compradores y

vendedores, sino que también fortalecera la integridad del sistema legal en San Marcos.

5.5.4. Finalmente, la conclusion resalta la necesidad de educar y concienciar a la
poblacion sobre la importancia de formalizar correctamente los contratos inmobiliarios.
La promocion de una cultura de cumplimiento legal entre los ciudadanos y los
profesionales del sector inmobiliario es fundamental para reducir los riesgos asociados
con la falta de registro. Esto puede lograrse a través de campafias educativas y
programas de capacitacion que empoderen a los ciudadanos con el conocimiento

necesario para proteger sus intereses en transacciones inmobiliarias.
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5.6. Recomendaciones

5.6.1. Fomentar en la poblacién, la inscripciéon de sus propiedades en el catastro

municipal, con la cual se obtendria un grado de certeza en transacciones de esta indole.

5.6.2. Planificar un programa de modernizacion y digitalizacion de los registros de
propiedad en San Marcos, la implementacion de sistemas tecnoldgicos eficientes
permitira facilitar la inscripcion precisa y oportuna de los contratos de promesa de

compraventa, lo que reducira los riesgos de disputas legales y fraudes.

5.6.3. Capacitar a los estudiantes de la carrera de derecho de las distintas
universidades que operan en San Marcos con el objetivo y propésito, que puedan ofrecer
asesoria adecuada y profesional en el futuro, promoviendo una practica legal mas
informada y responsable en cuanto al desarrollo juridico de los contratos de promesa de
compraventa y la importancia del registro de propiedad, para que se promuevan practicas

seguras en este contrato.

5.6.4 Desarrollar una serie de campafas informativas a través de medios de
comunicacion locales para educar a la poblacion sobre los derechos y responsabilidades
en los contratos de promesa de compraventa, debido a que a través de la difusion de
informacion clara y accesible se fomentara la conciencia juridica y se empoderara a los

ciudadanos para que realicen transacciones inmobiliarias informadas.

5.6.5. Planificar talleres de sensibilizacion dirigidos a la comunidad, basados en
los resultados obtenidos, debido a que del total registrado un 98% de la poblacion que
indican que desconocen los procedimientos para el desarrollo de una transaccion
inmobiliaria que conlleva un contrato de promesa de compraventa, ademas que esta
debera enfocarse en la reglamentacion juridica existente, con ello se pretende que exista

una mayor certeza juridica en el desarrollo de las acciones.
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ANEXOS
Boleta de Encuesta
UNIVERSIDAD SAN CARLOS DE GUATEMALA U S AC
CENTRO UNIVERSITARIO DE SAN MARCOS » TRICENTENARIA
CARRERA DE ABOGADO Y NOTARIO Y LICENCIATURA EN CIENCIAS JURIDICAS
Y SOCIALES

A continuacion, se le presenta una encuesta dirigida a la sociedad marquense, asi como

tambien a profesionales del derecho para obtener informacion respecto a si tienen
conocimiento sobre la falta de seguridad juridica con la que cuentan los contratos
carentes de registro por la falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad. Esto como
parte de la investigacion de campo a realizar previo a obtener el grado académico de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales de la tesis titulada: “CELEBRACION DE
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE SIN
REGISTRO EN EL DEPARTAMENTO DE SAN MARCOS” lo que se desea es recabar
informacién en base a la experiencia y perspectiva que pueda aportar a la misma.

1. ¢Ha participado usted alguna vez en la celebracion de un contrato de promesa de
compraventa de un bien inmueble en el departamento de San Marcos o ha sido participe?
Si

No

2. ¢El inmueble involucrado en el contrato de promesa de compraventa en el que
participd o celebré estaba registrado en el Registro de la Propiedad?

Si

No

3. ¢Recibid o brindé informacién clara sobre los riesgos legales asociados con un
contrato de promesa de compraventa de bien inmueble que no esta registrado en el
Registro de la Propiedad?

Si

No

4. ;Ha enfrentado algin problema legal o disputa relacionada con un contrato de
promesa de compraventa de un bien inmueble sin registro?

Si
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No

5. ¢Cree usted, que los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles sin
registro ofrecen la misma seguridad juridica que aquellos que estan debidamente
registrados?

Si

No

6. ¢ Esta usted familiarizado con los procedimientos legales necesarios para registrar un
contrato de promesa de compraventa de bien inmueble sin registro en el Registro de la
Propiedad?

Si

No

7. ¢ Considera usted, que la falta de registro de un contrato de promesa de compraventa
puede afectar la validez del mismo ante terceros?

Si

No

8. ¢Opina usted, que deberia haber mas regulaciones especificas para los contratos de
promesa de compraventa de bienes inmuebles sin registro en San Marcos?

Si

No

9. ¢ Tiene confianza usted, respecto a la seguridad juridica de su inversion o de su cliente
en un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble sin registro?

Si

No

10. ¢Cree usted, que las autoridades del Registro de la Propiedad deberian tomar
medidas adicionales para promover el registro adecuado de los contratos de promesa de
compraventa de bienes inmuebles sin registro en San Marcos?

Si

No
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