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INTRODUCCION
El presente trabajo de tesis es un estudio tedrico practico, sobre el proceso de

inquilinato y su ejecucion, especificamente por la causal de mora, dicho estudio sera
a través del analisis de expedientes sobre procesos de inquilinato que se llevan a
cabo en los tribunales de lo Civil y Mercantil de Santa Ana, asi como también, a
través de entrevistas a jueces de dichos tribunales, abogados litigantes, esto por ser
las personas conocedoras del tema, asi como también se hara una investigacion

bibliografica utilizando libros de varios autores.

Este tema es de gran importancia debido a que es un tema novedoso el cual
puede ser de gran ayuda para la comunidad juridica. Ser& realizado a través del
método cualitativo en un periodo de siete meses, especificamente desde febrero

hasta agosto del afio 2014.

Con la entrada en vigencia del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, El Salvador
ha dado un paso histérico, al sistema juridico legal de la Republica y especificamente
en relacion a las normas procesales en materia civil y mercantil; el Proceso de
Inquilinato, se constituye como uno de los Procesos Especiales contenidos en el
Cdédigo Procesal Civil y Mercantil, proceso que se caracteriza por ser innovador

debido a las caracteristicas propias de su naturaleza.

En cuanto a la aplicabilidad de las normas juridicas del Caodigo Procesal Civil y
Mercantil de El Salvador, especificamente en las regulaciones del Proceso de
Inquilinato, es de considerar la existencia de una serie de criterios y fundamentos
que en la préactica pueden presentarse; lo que conlleva en un momento determinado,
a enmarcar una posible problematica visualizada en la practica, como por ejemplo: lo
concerniente a la prueba en el Proceso de desocupacion por causa de mora, cuales
serian los medios de prueba idoneos a efecto de probar los extremos de la demanda
0 desvirtuar los mismo, asi como, el estudio y analisis en la posible aplicacion del
Articulo 695 inciso tercero Cédigo Procesal Civil y Mercantil en relaciéon con lo que
dispone el Articulo 482 del mismo cuerpo legal; tematicas que seran abordadas en la

presente investigacion a efecto de obtener un criterio que coadyuve con la correcta

XVi



“ESTUDIO TEORICO PRACTICO DEL PROCESO DE INQUILINATO Y SU EJECUCION POR CAUSA DE MORA”

aplicacion de las normas que regulan el Proceso de Inquilinato asi como su
ejecucion.

Por otra parte, es de considerar, la problematica que se presenta en la
actualidad, en razén de la existencia de un déficit de textos relacionados con las
normas que rigen el Proceso de Inquilinato, asi como las diferentes problematicas
que se pueden presentar en un momento determinado al aplicar las normas por parte
de diferentes sectores profesionales del derecho; en vista de lo anterior y con
fundamento en el mismo, se realiza un estudio y se presenta el Anteproyecto
denominado “Estudio Tedrico Practico del Proceso de Inquilinato y su Ejecucién” que
contiene tres capitulos. En el Capitulo | se explica el planteamiento del Problema, asi
como también la justificacion de la investigacion ya que con ello se logra enmarcar la
importancia de que en el ambito juridico se investiguen a profundidad las normas que
rigen los procesos contenidos en diversos cuerpos normativos tal es el caso del
Proceso de Inquilinato el cual se configura como un valioso aporte por las
caracteristicas que éste presenta; Ademas dentro de este capitulo se encuentran a
su vez los objetivos planteados, asi como también las preguntas guias que se
convierten en herramientas Utiles ya que permiten que la investigacion este orientada

a un punto como tal sin salir de los méargenes de la tematica.

A efecto de obtener una mayor comprension de lo que rodea la Problematica
que se enmarca en la presente investigacion, se despliega en el Capitulo Il, el marco
tedrico, el cual contiene las antecedentes historicos de la Investigacion, marco
doctrinario conceptual, y el marco juridico en el cual se hace un analisis de la
normativa nacional como internacional que ampara el tema central de la

investigacion.

El Capitulo Ill en el cual se presenta la metodologia a utlizar en la
Investigacion; donde se establecen los mecanismos a utilizar a efecto de recolectar
la informacion mediante los instrumentos y medios idoneos, asi como también el
plazo para realizar la etapa investigativa, con la gama de recursos que se han

aportado y teniendo en cuenta la idoneidad de los mismos.
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CAPITULO I
PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA
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1.1 DESCRIPCION DE LA SITUACION PROBLEMATICA

La normativa juridica del Cdédigo Procesal Civil y Mercantil, de reciente
incorporacion a la legislacion salvadorefia, ha producido una serie de innovaciones
en cuanto a la regulaciéon de los presupuestos del proceso en materia civil y
mercantil; ya que éste trajo consigo una evidente unificacion en las reglas y
procedimientos para la tutela de las relaciones civiles y mercantiles; por lo que su
vigencia en El Salvador instituyé una nueva etapa en el sistema de administracion de

justicia salvadorefio.

El Cadigo Procesal Civil y Mercantil, constituye una normativa muy extensa y
compleja, que pese a sus reformas, ha dado lugar inevitablemente a dudas y
problemas de interpretacion a sus destinatarios como lo son jueces, abogados,
funcionarios judiciales e instituciones; por lo que se evidencia una necesidad de un
analisis y conocimiento profundo sobre los distintos aspectos en dicho instrumento
procesal. Y sin prescindir de la existencia de una serie de procesos especiales
contenidos en el referido cddigo procesal, encontrandose de forma prominente el
proceso de inquilinato, como un instrumento rapido y expedito de tutela judicial en
relacion a las pretensiones basadas en el arrendamiento para vivienda; por lo que el
analisis e interpretacion de dicho proceso representa un desafio en los distintos

problemas que el mismo presenta en la practica.

Dicho lo anterior y considerando que el tema central se basa en realizar un
andlisis de caracter tanto te6rico como practico del proceso de inquilinato y su
ejecucion, se torna ineludible fundamentar la presencia de una problematica
inminente en relacion al mismo; esto se basa en la existencia de desconocimiento de
aspectos procesales basicos en la fase cognoscitiva del proceso de inquilinato como

en su ejecucion, por parte de diferentes profesionales del derecho.

Es de observar que a la fecha existe un déficit en cuanto a textos que brinden
una informacion detallada sobre el tema, por lo que se asevera, que lo anterior se

convierte en un obstaculo en la practica generando de ese modo una serie de
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deficiencias al momento de promover un proceso de ésta naturaleza;, como por
ejemplo: en aspectos relacionados con la prueba, en su estructura o tipo de proceso,
entre otros; aunado a ello el poco tiempo de aplicacion de las normas contenidas en
el Codigo Procesal Civil y Mercantil, juega un papel no menos incidente en las
dificultades que presenta la aplicacion de las normas relativas al proceso de
inquilinato; por cuanto la situacibn problematica refleja que los diferentes
profesionales del derecho desconocen generalidades sobre los distintos aspectos
procesales en materia de proceso de inquilinato y su ejecucion, lo que se ve reflejado

en la practica.

La modalidad de ejecucion en el proceso de inquilinato representa en un
momento determinado una problemética, por ejemplo: que si procede lo regulado en
el articulo 695 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, al momento que el juez decrete
la desocupacion del inmueble por parte del inquilino, en el proceso de desocupacion
por causa de mora; en lo que respecta a la entrega de inmuebles ocupados, ya que
en el inciso tercero del referido articulo se encuentra previsto que en el caso que el
inmueble fuera la vivienda habitual del ejecutado se le dara un plazo de un mes para

desalojarlo.

Lo anterior se encuentra intimamente conexo con lo que dispone el articulo
482 del Cadigo Procesal Civil y Mercantil; en relacion a la advertencia que se le hace
al demandado, de que su inasistencia a la audiencia llevara a la declaracion de
desahucio sin mas tramites en un plazo no mayor de diez dias; por lo que existe la
interrogante, si procederia la aplicacion del articulo 695 inciso tercero en lo que

respecta al plazo que se le otorga al inquilino para la desocupacién del inmueble.

Sin lugar a duda, la aplicaciéon del articulo 695 inciso tercero del Cédigo
Procesal Civil y Mercantil, a efecto de decretar la desocupacion del inmueble, es el
gque mas beneficiaria al inquilino que esta siendo desalojado de su lugar de
habitacion; una vez comprobado los extremos de la demanda o por la
incomparecencia del inquilino a la celebracion de la respectiva audiencia, no

obstante, no debe dejarse de lado los intereses y derechos que le amparan al
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propietario del inmueble frente al incumplimiento del inquilino, ya que para éste
altimo representaria de mayor beneficio la aplicacion del plazo que regula el articulo

482 del cuerpo normativo en comento.

Dicho lo anterior, surge la necesidad de realizar un andlisis profundo sobre la
aplicabilidad de ambos articulos en la practica; ya que en la praxis pueden existir
diversidad de criterios, asi como de fundamentos que conllevan a la aplicacion de
una determinada norma juridica, lo que ademas entrafia una problemética, pues el
hecho que para unos jueces sea mas viable la aplicacion de uno u otro de los
articulos antes mencionados, podria en un momento determinado provocar una

incertidumbre juridica pues ambos plazos distan entre si.

Como una particularidad de esta clase de procesos, radica en observar que en
el proceso de inquilinato, relativamente puede ser considerado que no existe el
emplazamiento al demandado, cuestién que es discutible, lo cual significaria una
supresion a una etapa procesal de gran significacion como lo es el emplazamiento; lo
anterior podria en algin momento determinado considerarse como exponer al
demandado a la indefension procesal, no obstante es de analizar que se cuenta con
la contestacion a la demanda en sus diversas estrategias; con la diferencia que la
misma es ejercida oralmente en la audiencia, segun lo preceptuado en el articulo 427

inciso segundo Cdédigo Procesal Civil y Mercantil.

Otra de las problematicas evidenciadas en la practica dentro del proceso de
inquilinato y por ser mas reincidente en el proceso de desocupacion por causa de
mora, es lo concerniente a la prueba, ya que los uUnicos medios de prueba
pertinentes con los que dispone el demandado son aquellos relativos a la
procedencia del sobreseimiento; por tanto las alegaciones del inquilino y en
consecuencia la prueba se dirigirAn a demostrar el pago del monto total, de acuerdo
al articulo 485 inciso primero Codigo Procesal Civil y Mercantil; y es de analizar y
considerar en la practica cuales son los medios de prueba que los abogados
presentan para hacerlos valer en un proceso de desocupacion por causa de mora;

generalmente podrian ser presentados recibos simples de pago que el propietario del
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inmueble entrega al inquilino, pero serd éste un documento con suficiente valor
probatorio para que un juez decrete la desocupacion de un inmueble por causa de

mora.

Con la realizacion de un estudio de naturaleza teorico y practico, guiado al
analisis e interpretacion del proceso de inquilinato de desocupacion por causa de
mora, se estaria en alguna medida, en la busqueda de una solucién de la
problematica juridica antes abordada, todo con la finalidad de garantizar a las partes
procesales una pronta y cumplida justicia, lo cual instituye una de las finalidades

primordiales del Estado.
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1.2DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

1.2.1 Delimitacién temporal.

El Proceso de Inquilinato, visto desde una perspectiva tedrica y practica en el Marco
del Cddigo Procesal Civil y Mercantil, el cual entré en vigencia en Enero del afio
2010; realizando una breve resefia historica acerca de este tipo de proceso hasta el
afio 2014.

1.2.2 Delimitacion fisica-geografica.

La investigacion se llevarA a cabo en el departamento de Santa Ana,
especificamente en su municipio, en los Juzgados primero y tercero competentes en
materia Civil y Mercantil, en vista que éstas son las instituciones competentes ante

las cuales se presentan las demandas de los Procesos de Inquilinato.

1.2.3 Enunciado del problema.

Se plante6 una interrogante de manera abstracta y que enuncia el problema objeto

de investigacion, tal pregunta es:

¢, Seréa aplicable lo regulado en el articulo 695 inciso tercero del Codigo Procesal Civil
y Mercantil al momento de decretar la desocupacion del inmueble en el proceso de
inquilinato por causa de mora, en relacion a lo que dispone el articulo 482 del mismo

cuerpo normativo; existiendo controversia en el plazo que otorgan ambos?
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1.3 JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La realizacion de un estudio tedrico- practico, en relacion al proceso de
inquilinato regulado en la normativa juridica del Cédigo Procesal Civil y Mercantil,
representa una investigacion de gran interés, enfocado a brindar un analisis que
contribuya a disminuir las deficiencias que se presentan al momento de promover un
proceso en materia de inquilinato y especificamente en aquellos procesos de
inquilinato relativos al arrendamiento para vivienda, pues como mas adelante se
establecera, es ese el ambito de aplicacion de las normas contenidas en el Cédigo

Procesal Civil y Mercantil en materia de inquilinato.

Es de reconocer que la tematica que se pretende abordar requiere un enfoque
tanto de caracter tedrico, como la praxis del mismo; lo que representa una
investigacién innovadora que coadyuve a la correcta aplicacion de la norma juridica
en uno de los procesos especiales como lo es el proceso de inquilinato; del cual se
ve reflejado un gran numero de casos en los juzgados de primera instancia y
principalmente el caso del proceso de desocupacion por causa de mora, por cuanto
la investigacion y andlisis en torno a la teoria y practicidad del mismo se visualiza de
gran beneficio para la comunidad juridica en la busqueda de la solucién de la

problematica trazada en relacion a la teméatica.

Es elemental dejar establecido que las normas relativas al proceso de
inquilinato, se encuentra modificado el ambito de su aplicacién de los procesos de
inquilinato regulados en las normas especiales de la ley de inquilinato; segun lo
establece el articulo 478 inciso tercero del Codigo Procesal Civil y Mercantil, donde
se evidencia una unificacion de los procedimientos aplicados en general a los
arrendamientos de bienes inmuebles exclusivamente a arrendamientos para

vivienda.

En El Salvador, a medida que el Derecho ha evolucionado surge la necesidad
del estudio de la normativa vigente y su incidencia en el que hacer juridico, razoén por

la cual es necesario el estudio, analisis e interpretacion del proceso de inquilinato y
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su ejecucion orientado en un aspecto practico de las normas contenidas en el Cédigo
Procesal Civil y Mercantil.

El aporte se centra en la elaboracion de un estudio ordenado, relevante y
suficientemente profundo del proceso de inquilinato, el cual forma parte de los
procesos especiales regulados en el Libro Tercero del Cdodigo Procesal Civil y
Mercantil; normativa inédita en la legislacion salvadorefia; motivo por el cual el
analisis de un proceso de caracter especial como lo es el proceso de inquilinato,
juridicamente se concibe y visualiza de gran beneficio para profesionales del
derecho, orientado a su vez a facilitar una guia practica, como herramienta util a
efecto de obtener un mayor conocimiento es relacion a aspectos procesales en

materia de inquilinato en El Salvador.

Una novedad en el desarrollo del tema radica substancialmente en concebir el
proceso de inquilinato, desde un aspecto tanto tedrico como préactico, profundizando
el estudio fundamentalmente en la probleméatica que el mismo entrafia al momento
oportuno de aplicar la normativa juridica; para lo cual, se debe abordar el analisis
desde la normativa procesal que lo regula, asi como desde la normativa especial
como lo es la ley de inquilinato; la cual posee intima relacion a la tematica en estudio;
partiendo que la misma fue instaurada entre otros objetivos con la finalidad primordial
de balancear, en lo posible, los intereses de las partes en el contrato de
arrendamiento para viviendas y proteger adecuadamente al inquilino cumplidor de

sus obligaciones asi como al propietario frente a la malicia del inquilino moroso.

Es significativo el analisis e interpretacion del proceso de inquilinato desde el
punto de vista que se ha hecho ver, para determinar si las nhormas contempladas en
el Cadigo Procesal Civil y Mercantil relativas al proceso de inquilinato son aplicadas
tanto por los jueces de primera instancia de lo civil y mercantil asi como por los
abogados litigantes de la forma adecuada para resolver los conflictos que se suscitan
entre las partes intervinientes en el proceso de inquilinato; en la busqueda de una

pronta y cumplida administracion de justicia.
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Con la realizaciéon de éste tipo de investigacion se pretende dar a conocer a la
comunidad juridica el procedimiento o pasos a seguir en el proceso de inquilinato
tanto en la fase de teoria como en la ejecucion, en vista que en la practica existe un
desconocimiento de aspectos procesales relacionados con el proceso de inquilinato;
por cuanto resultaria una investigacion con caracteristicas nuevas, ya que dicha

tematica no ha sido abordada desde una perspectiva de este tipo.

Por lo anterior es necesario realizar la investigacion con la finalidad de
conocer cudl es el grado y alcance del proceso de inquilinato y su ejecucion en la
normativa juridica del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, y con ello establecer su

aplicabilidad y modo de proceder segun la practica.
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1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

» Analizar desde una perspectiva tedrica- practica el proceso de inquilinato y su
ejecucion a la luz de la normativa vigente del Codigo Procesal Civil y

Mercantil.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Indagar sobre la aplicabilidad de las normas relativas al proceso de
inquilinato y la problematica que éstas pueden presentar tanto para los

juzgados de primera instancia como para los abogados litigantes.

» Analizar el grado de efectividad y rapidez en la aplicabilidad de las normas
relativas al proceso de inquilinato en la busqueda de la resolucién de las

controversias juridicas relacionadas a ésta materia.

» Examinar la posibilidad de la aplicacién del articulo 695 inciso tercero
Cddigo Procesal Civil y Mercantil al decretar la desocupacion por causa de
mora, en relacion a lo preceptuado en el articulo 482 del mismo cuerpo

normativo.

» ldentificar los medios de prueba pertinentes que en la practica deben ser
presentados en un proceso de inquilinato de desocupacion por causa de

mora.
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1.5 PREGUNTAS GUIAS

¢ Existe algun tipo de problematica que genera la aplicabilidad de las normas
juridicas relativas al proceso de inquilinato, contenidas en el Codigo Procesal

Civil y Mercantil, para los jueces y abogados de la Republica?

¢, Cudles son las deficiencias que en la practica se presentan con mayor
incidencia al momento de promover un proceso de inquilinato por causa de

mora?

¢ Sera aplicable lo preceptuado en el articulo 695 inciso tercero Cadigo
Procesal Civil y Mercantil, en el proceso de inquilinato, al momento de
decretar la desocupacion del inmueble por causa de mora en relacion al plazo

gue el mismo otorga?

¢, Cudles son los medios de prueba idoneos que deben ser presentados en el

proceso de inquilinato por causa de mora?

¢,Cual es el plazo para la desocupacion del inmueble que se le otorga al
inquilino dentro de un proceso de desocupacién por causa de mora dentro de
la practica, y cual es el fundamento legal en el otorgamiento de dicho plazo?

¢, Cual es el grado de efectividad en la aplicabilidad de las regulaciones que

rigen el Proceso de Inquilinato?
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CAPITULO II:
MARCO TEORICO
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CAPITULO I

2. MARCO TEORICO

2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS.

Es significativo conocer cual ha sido la trascendencia del que hacer juridico en
torno a las generalidades en materia de inquilinato, con el objeto de entender y
marcar una pauta que permita distinguir realidades en escenarios de épocas
completamente diferentes; saber cual ha sido la génesis y sus primeras regulaciones
es el primer paso para lograr comprender de manera precisa la evolucion de una
regulacion tan incidente en la sociedad salvadorefia como es el proceso de

inquilinato en la legislacion Civil y Mercantil.

2.1.1 SURGIMIENTO Y EVOLUCION DEL ARRENDAMIENTO.
El arrendamiento es uno de los contratos que tiene mayor importancia tanto
tedrica como practica, por los problemas que suscita, por su reglamentacion

minuciosa en el Cédigo y por su constante aplicacion en la practica. *

Los antecedentes mas antiguos del arrendamiento se encuentran en el
derecho romano, en las figuras contractuales locatio rei, locatio operartum y locatio
operaris fasciendi. La locatio se practic6 en sus inicios solamente en esclavos y
animales. No fue hasta el siglo Il a.C. cuando aparecié la renta de tierras.
Posteriormente, ya en la época del Imperio, en Roma fueron construidas grandes
edificaciones con fines habitacionales; de esta manera comenzd el alquiler de

viviendas. ?

Los romanos hicieron uso frecuente de la figura del arrendamiento en sus
explotaciones agricolas, las cuales a través del arrendamiento constituyeron una
fuente importante en la economia de las ciudades. En épocas posteriores el

arrendamiento se extendio a otros bienes, incluida la vivienda.

! Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porria, S.A 1985,
Pag.547.

*Tesis de Israel Rodriguez Baires, Universidad Francisco Gavidia, Titulo Resarcimiento de Dafios y Perjuicios
Civiles, el Lucro Cesante y el Dailo Emergente, Pag.25, 2004.
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Por lo que se puede afirmar que en el Derecho Romano, el arrendamiento no
se inici6 como una figura propia; pues se confundia con la compraventa en el sentido
de que se entregaba una cosa, a manera de venta, pero por un tiempo determinado.
Posteriormente, las conquistas, el auge comercial, la inmigracién y otros factores,
sirvieron para que el arrendamiento como un contrato adquiriera identidad, en
atencién a la necesidad de vivienda para aquellas personas de escasos recursos. Se
daba una casa para el uso, con la obligacion para el usuario de pagar una renta.

Por otro lado; la influencia del derecho inglés y del derecho germano, sentaron
sus bases para complementar al derecho romano, al grado de no admitirse en la
actualidad el arrendamiento perpetuo, pues a partir de la Revolucién francesa se
modifica esta situacion.

Con la influencia del Codigo Napoledn, la legislacion de casi todos los paises
occidentales fue favorable al arrendador, después del Cddigo Civil suizo de las
obligaciones, se modifico la legislacion para hacerla imparcial, inclinarse incluso en

favor del arrendatario.

2.1.2 DIFERENTES TIPOS DE LEGISLACIONES QUE HAN RETOMADO A LO
LARGO DE LA HISTORIA'Y EVOLUCIONADO DE TAL FORMA, LA FIGURA DEL
ARRENDAMIENTO.

2.1.2.1 Derecho Romano.

El Derecho Romano es el conjunto de preceptos juridicos que rigieron a la
sociedad romana a través de las distintas épocas de su existencia. En la actualidad
debe ser estudiado en vista que en él se encuentra el origen de la mayor parte de las

instituciones del derecho civil moderno.

Desde el antiguo derecho romano, el contrato de arrendamiento era creador
de obligaciones, pero no traslativo de derechos reales: entre el arrendador y el
arrendatario no se origina sino relaciones de obligaciones, sin derecho real. En otras
palabras, con la celebracion del contrato de alquiler el propietario solamente
transfiere el derecho de ocupacién y el usufructo o goce del inmueble, pero retiene el

derecho de propiedad sobre el mismo.
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En el Derecho romano, la locacion-conduccion o arrendamiento es un contrato
consensual oneroso en virtud del cual una persona denominada arrendador entrega
temporalmente a otra llamada arrendatario una cosa para su uso 0 una obra a
cambio de una cantidad. 2 El provecho que uno u otro contratante puede obtener de
ese respectivo entregar o recibir la cosa varia en funcion del tipo de arrendamiento,
por lo que el pago de una cantidad puede ser a cargo de uno u otro contratante,
dependiendo de quién sea el que obtenga un provecho especial de aquel contrato.

Es sustancial hacer mencion que el arrendamiento en Antigua Roma fue muy
utilizado con respecto a aquellos que se obligaban a la realizacion o ejecucién de
una obra o la prestacion de un servicio.

Mientras el arrendador tiene a su disposicion el derecho para exigir la
restitucion de la cosa y otras posibles obligaciones del arrendatario, el arrendatario
tiene el derecho para exigir las obligaciones del arrendador. En Roma se
distinguieron tres formas principales de arrendamiento agrupadas bajo el concepto
de locacion -conduccion, la cesion para el goce de una cosa, la prestacion de un

trabajo o servicio y la de una obra, mediante una remuneracion o renta. *

2.1.2.2 Derecho Espaiiol.

En lo que respecta al derecho Espafiol, se afirma que existi6 variedad de

legislaciones de prérroga respecto al arrendamiento en que se les negd los
beneficios a los extranjeros y se fijaron los montos maximos de aumento de renta, lo
mismo que la obligacion de los propietarios de publicar anuncios cuando hubiera
inmuebles vacios. Sin prescindir que en los contratos de arrendamiento intervienen
dos partes, arrendador y arrendatario, como en todos los contratos, y que las
soluciones deben encaminarse a armonizar los intereses de ambos al amparo de la
garantia social que consagra la Constitucibn Espafiola, sin menoscabo de los

derechos del que menos tiene.

* Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985,
Pag.547.
* Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985,
Pag.550.
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Con la influencia del Cédigo Napoledn, la legislacién de casi todos los paises
occidentales fue favorable al arrendador, pero después del Codigo Civil Suizo de las
obligaciones, se modifico la legislacion para hacerla imparcial, inclinarse incluso en

favor del arrendatario.

2.1.3 ANTECEDENTES HISTORICOS SOBRE LA LEY DE INQUILINATO EN EL
SALVADOR.
En El Salvador, la ley de inquilinato ha sido el instrumento legal con

caracteristicas especiales que ha venido a lo largo de la historia regulando las
relaciones contractuales que surgen de los contratos de arrendamiento.

La primera Ley de Inquilinato denominada “LEY DE EMERGENCIA SOBRE
INQUILINATO?”, surgio, mediante el Decreto Legislativo No.14, publicado en el Diario
Oficial N0.73, Tomo 140 de fecha 29 de Marzo de 1946, la cual fue promulgada con
caracter de urgente, a fin de detener el alza arbitraria e inmoderada de los alquileres,
lo que la caracterizo por ser una ley protectora de los derechos de los inquilinos. ®

La Ley de Emergencia sobre Inquilinato, afectaba los arrendamientos de casa,
piezas o apartamentos de habitacién, mesones, locales para comercio, colegios,
escuelas, oficinas, tiendas, talleres y puestos de mercado; se encontraba constituido
Gnicamente de once articulos, habiéndose omitido el procedimiento para hacerla
efectiva, ante tal situacion, lo que procedia era la aplicaciéon de la ley comun, por lo
que correspondia al Juez de Primera Instancia, conocer de las demandas
concernientes a las controversias suscitadas en materia de inquilinato, con cierta
injerencia del Alcalde Municipal, ya que segun la referida ley recaian ciertas
atribuciones al mismo, como por ejemplo recibir el depésito de los canones de
arrendamiento que el propietario no queria aceptar; nombrar peritos para valuo de
propiedades, a fin de estimar un canon adecuado al inmueble; dictaminar por medio
de la Comision de Ornato Municipal, si una propiedad necesitaba o no ser reparada,

entre otras actividades como recibir o hacer efectivo el pago de multas por

> Tesis de José Antonio Mena, Universidad de El Salvador, Titulo Anélisis de las causales de terminacion de los
Contratos de Arrendamiento en la Ley de Inquilinato. Sugerencias sobre agregacion o suspension de causales,
1974.
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infracciones a las disposiciones que regulaba la ley “LEY DE EMERGENCIA SOBRE
INQUILINATO”. ®

La “LEY DE EMERGENCIA SOBRE INQUILINATO”, otorgd en su ultimo
articulo, que los inquilinos no podian renunciar a sus beneficios por ser los mismos,
de orden publico; caracteristica no menos importante e incidente para los posteriores
ordenamientos que vendrian a aparecer y evolucionar en torno a la materia de
inquilinato en El Salvador.

La Ley de Inquilinato se consider6 desde su iniciacion como una ley de
emergencia, en vista que la misma legislaba solo sobre problemas de vivienda que
necesitaban de resolucion inmediata, por ello se consider6 como una Ley de
excepcion, de privilegio, en que se pretendia favorecer en forma evidente a una de
las partes que concurren a la celebracién del contrato. Se consideraba generalmente
la parte favorecida como la mas débil, la que tenia menos recursos econémicos, la
gue se consideraba en desventaja, que siempre es el inquilino.

Posteriormente, en el afio 1948 surge y nace a la vida juridica un nuevo
ordenamiento que vendria a regular y por tanto modificar lo concerniente en materia
de inquilinato en El Salvador; mediante el Decreto Legislativo No.71, publicado en el
Diario Oficial No.152, Tomo 145 de fecha 14 de julio de 1948, se cre6 una nueva ley
la cual fue denominada “LA NUEVA LEY DE INQUILINATQO”. El ambito de aplicacion
de esta nueva ley se caracterizO por ser mas restringido y especifico, ya que
afectaba los arrendamientos o subarrendamientos de casas o parte de ellas, para
vivienda o para establecimientos comerciales o industriales cuyo capital no excediera
de seis mil colones, siempre y cuando su duefio habitara en ellos, en trastiendas o en
piezas interiores aparte, pero contiguas a los establecimientos; la ley en comento no
se aplicaba a los locales para tiendas, talleres y puestos de mercado, como la Ley de
1946. "

® Tesis de Cristina Consuelo Guevara M. de Cuellar, Universidad de El Salvador, Titulo Andlisis Juridico del
Procedimiento de Inquilinato, problematica habitacional enmarcada en el periodo 1986-1988. 1990.
’ Tesis de Cristina Consuelo Guevara M. de Cuellar, Universidad de El Salvador, Titulo Analisis Juridico del
Procedimiento de Inquilinato, problematica habitacional enmarcada en el periodo 1986-1988. 1990.
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Un hecho significativo en relacion a esta ley, fue el surgimiento del organismo
denominado Departamento Nacional de Inquilinato, el cual dependia del Ministerio
del Interior en el Ramo de Gobernacion, siendo la autoridad superior en grado; dicho
organismo conoceria todo lo concerniente a los contratos de arrendamiento que
afectaba la ley denominada “LA NUEVA LEY DE INQUILINATO”.

Asimismo la ley en comento mantuvo semejanzas con la ley anterior, en
relacion a la inexistencia de disposiciones para el procedimiento a aplicar, por lo que
se debia de sequir las reglas de los juicios verbales, sin importar la cuantia, esta ley
establecié el recurso de apelacién, lo mismo que el plazo de ocho dias para
establecer la mora en el pago de la renta, contados a partir del dia que segun el
contrato debi6 hacerse el pago.

Es substancial hacer mencion que segun las disposiciones plasmadas en la
ley denominada “LA NUEVA LEY DE INQUILINATO” expresamente establecié que la
misma tendria una vigencia de tres afios por lo tanto, estaria vigente hasta el afio
1951, no obstante lo anterior esta fue prorrogada por mediante el Decreto legislativo
No. 521, publicado en el Diario Oficial No.231, Tomo 153 de fecha 13 de diciembre
de 1951, habiéndose extendido su plazo o vigencia hasta el 31 de diciembre de
1952, y en dicha prorroga en sustitucion del Departamento Nacional de Inquilinato,
estableciendo la competencia para conocer en Primera Instancia en los juicios
relacionados con la ley en comento. En San Salvador, el Juez Especial de
Inquilinato; en el resto de la Republica, los Juzgados de lo Civil o de Primera
Instancia, y los Jueces de Paz en las demas poblaciones.

Transcurrido el periodo para el cual fue prorrogada la vigencia de la ley
denominada “LA NUEVA LEY DE INQUILINATO”, en el afio 1952, la misma se
continuo prorrogando anualmente mediante decretos legislativos, habiéndose
concluido estas prorrogas el dia 18 de febrero del afio 1958, por lo que se estaria
entrando a una nueva etapa en cuanto al ordenamiento juridico en El Salvador en
materia de inquilinato, en vista que segun el Decreto Legislativo No. 2591, se
promulgé la “LEY DE INQUILINATO?”, publicada en el Diario Oficial No.35, Tomo 178
de fecha 20 de febrero del afio 1958, la cual entr6 en vigencia el dia primero de
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marzo del mismo afio, ley que se encuentra vigente en la actualidad, ciertamente con

el transcurrir del tiempo se han realizado algunas modificaciones en la misma.

2.1.4 LA ENTRADA EN VIGENCIA DEL CODIGO PROCESAL CIVIL Y
MERCANTIL, Y LA INCLUSION DE LAS DISPOSICIONES DEL PROCESO
ESPECIAL DE INQUILINATO EN EL SALVADOR.

En Julio del afio dos mil diez entré en vigencia una nueva Ley de la Republica,

de conformidad al Decreto Legislativo N°712, la cual vino a fusionar las leyes
procesales tanto civiles como mercantiles en un solo cuerpo legal; derogandose asi
el Cddigo de Procedimientos Civiles el cual mantuvo una vigencia de 129 afios, por
lo cual se puede afirmar que era necesaria una nueva ley que cumpliera con las
expectativas y necesidades actuales en el pais.

Con la entrada en vigencia de la normativa juridica en mencién, fueron
derogados los articulos contenidos en la ley de inquilinato en lo concerniente a las
disposiciones del Capitulo V de los procedimientos; por lo que en la actualidad el
proceso de inquilinato en El Salvador se encuentra regulado en el Codigo Procesal
Civil y Mercantil como uno de los procesos especiales con los que cuenta dicha

normativa juridica.
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2.2 MARCO DOCTRINARIO — CONCEPTUAL.

Se visualiza de gran importancia abordar la temética en estudio en torno a los
fundamentos tedricos del mismo, a efecto de permitir presentar una serie de
conceptos, que constituyan un cuerpo unitario y no simplemente un conjunto
arbitrario de definiciones, por medio del cual se sistematicen, clasifiquen y relacionen

entre si los fendmenos particulares estudiados.

2.2.1 PRINCIPIOS GENERALES DEL DERECHO.®
En torno al tema, y en virtud que el mismo se basa en la realizacion de un estudio

tanto de caracter teérico como la practicidad de los elementos esenciales y la
tramitacién de uno de los procesos especiales contenidos en el Codigo Procesal Civil
y Mercantil, como lo es el Proceso de Inquilinato; por lo que se materializa
imprescindible abordar una serie de principios procesales del derecho, visto como
una serie de postulados fundamentales sobre los que se asienta la imparticion de

justicia civil y mercantil.

Principio de Legalidad: Constituye que todo proceso deberé tramitarse ante juez
competente y conforme a las disposiciones del Codigo, las que no podran ser

alteradas por ningun sujeto procesal.

Con dicho principio se persigue basicamente asegurar que todos los actos del
proceso se rijan por lo establecido de manera previa por el Cédigo, sin que puedan
inaplicarse sus reglas, ni excepcionarse ni modularse el contenido de las mismas a

voluntad del juez y de las partes.

e Principio de Defensa y Contradiccion: Este principio procesal se afirma que
es una garantia para las partes de un debido proceso; el cual se encuentra
regulado en el articulo 4 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, y expresa que
el sujeto contra quien se dirija la pretension tienen derecho a defenderse en el

proceso, asi como también cada una de las partes que intervienen dentro del

® Version 14 de Agosto de 2009, Guillermo Alexander Parada Gamez y Julio Alfredo Rivas Hernandez, para el
Programa de USAID, para el Fortalecimiento de la Justicia Laboral para el CAFTA -DR.
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proceso, tienen derecho a contar con la oportunidad de exponer su

argumentacion y rebatir la de la contraria.

Principio de Igualdad Procesal: Principio procesal que debera regir los
procesos judiciales para con ello no vulnerar derechos constitucionales a
ninguna de las partes; ya que las misma, han de gozar de iguales
oportunidades de alegacién y prueba dentro del proceso, que los actos de
éstos no pueden ir encaminados a favorecer a una sola de ellas; que el juez

no ha de prejuzgar el desenlace de la contienda.

Principio Dispositivo: En cuanto a este principio procesal, se determina que
la iniciativa para la apertura de los procesos corresponde siempre a las partes
y no al tribunal, proscribiendo asi cualquier tentacion de proceso inquisitivo,
tanto en la primera instancia como en los grados superiores. La ley faculta a
las partes poder terminar el proceso unilateralmente o por acuerdo entre las
misma asi como también recurrir de las resoluciones que les sean gravosas y

gue segun la ley procedan.

Principio de Aportacion: Principio procesal, que supone necesaria la
actividad procesal de los sujetos. Basandose fundamentalmente en que las
circunstancias Unicamente pueden ser alegadas por las partes, asi como la

aportacion de la prueba.

Principio de Oralidad: principio que se basa en el hecho que los procesos
civiles y mercantiles se realicen de forma predominantemente oral, en el

sentido de primar la realizacion oral de las alegaciones y la prueba.

Principio de Concentracion: Principio que comprende significativamente una
labor aplicativa del responsable de administrar justicia, programando para
cada proceso concreto los actos y comparecencias orales que resulten

menester de acuerdo a esa proximidad temporal que exige la ley. Este
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principio procesal posee intima relacion y fundamento con la economia

procesal.

e Principio de direccion y ordenacion del proceso: El juez debe darle el
impulso para la tramitacion del proceso, realizando las actuaciones que sean
procedentes para evitar con ello la paralizacion del procedimiento; con la
mayor celeridad y ordenacion. En virtud de lo anterior, ha de ser el érgano
judicial, y no las partes intervinientes en el proceso, quienes deberan proveer
en todo momento a la continuacion del tramite procedimental, siempre que

concurran los motivos para ello.

2.2.2 NATURALEZA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO.
El contrato de arrendamiento, se afirma que el mismo es de naturaleza

privada. Segun el contenido del contrato, confiere un titulo de mera tenencia, uso o
goce, dependiendo de los derechos que autoriza el propietario en el inmueble, en
vista que el arrendatario no tiene el titulo de propietario, sino que reconoce dominio
ajeno (del arrendador, en este caso), pues la mera tenencia es “la que se ejerce
sobre una cosa, no como duefio, sino en lugar o a nombre del duefio”. Cuando existe
tenencia con animo de duefio se esta frente a un poseedor, sin embargo cuando tal

“animus” esta ausente, se afirma que el sujeto es un mero tenedor.

2.2.3 CONCEPTO.
En la busqueda de una mejor comprension del tema en estudio como lo

comprende el proceso de inquilinato y su ejecucion, esto a la luz del Cédigo Procesal
Civil y Mercantil, se evidencia la necesidad de plasmar una serie de conceptos de
arrendamiento, en virtud que al promover un proceso de inquilinato, deberia existir
previamente la celebracion de un contrato de arrendamiento de un bien inmueble,
por lo que se denota imprescindible dejar establecido en que consiste el
arrendamiento; contribuyendo de tal forma a la obtencibn un grado mayor de

asimilacién en cuanto al tema en comento.
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2.2.3.1 Concepto romanista.
El concepto romanista moderno de arrendamiento es muy amplio; tanto, que

no es posible presentarlo en forma unitaria, pues abarca objetos tan diversos como la
legislacidbn misma en que estan contenidos; sin embargo, es necesario recurrir a un
concepto genérico que sirva de referencia, como el que afirma que "la figura del
arrendamiento se entiende como el hecho que una persona ceda a otra el goce de
una cosa a cambio de un precio determinado y a tiempo cierto".

El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona llamada
arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso y el goce de un bien en forma
temporal, a otra persona llamada arrendatario, quien se obliga a pagar como

contraprestacién un precio cierto. °

2.2.3.2 ARRENDAMIENTO.
Para el Autor Arturo Valencia Zea define el contrato de arrendamiento como:

“Aquel en virtud del cual las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder

el goce de una cosa y la otra a pagar por este goce un precio determinado” *°

Para el autor Alberto Brénes Cordova, el arrendamiento es: “Un contrato
bilateral en cuya virtud una de las partes se compromete, mediante un precio que la
otra se obliga a pagarle, a procurar a ésta por cierto tiempo, el uso o disfrute de una

cosa, a prestarle temporalmente sus servicios o ejecutarle un trabajo”. *

Federico Puig Pefia lo define como: “Contrato por virtud del cual una de las
partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y
precio cierto”; compartiendo de esa manera la definicion que brinda el Codigo Civil

Espafiol. *2

° Miguel Angel Zamora y Valencia, Contratos Civiles, Editorial Porrua, Av. Republica Argentina 15 México, Pag.
193.

1% Arturo Valencia Zea, Obra Derecho Civil, Tomo IV, tercera edicion, editorial Temis, Colombia, Pag. 320.

! Alberto Brénes Cordova, Tratado de las obligaciones y Contratos, Parte Segunda. Imprenta Lenhann, San José
1936. Pag.421.

2 Federico Puig Pefia, Tratado de Derecho Civil Espafiol, Tomo IV. Vol. Il. Editorial Revista de Derecho Privado,
Madrid, 1951, P4g.190.
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La legislacion salvadorefia define el arrendamiento de la siguiente forma: “El
arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la
una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la
otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado”; lo cual se
encuentra plasmado en el Cadigo Civil de El Salvador especificamente en el articulo
1703.

2.2.4 El contrato de arrendamiento se puede presentar de tres especies, las
cuales se plasman a continuacion.

» Arrendamiento de cosas: Contrato que crea un vinculo personal, en virtud del
cual puede exigir el arrendatario, el uso y disfrute de aquellas, en tanto pesa
sobre él la obligacion de pagar la cantidad convenida, es decir la utilizacion de
la cosa. A la cantidad que se paga por el uso de la cosa se da el nombre de
alquiler, renta, arrendamiento o inquilinato en las fincas urbanas, y de renta o
arrendamiento en los predios rusticos; en las cosas muebles se llama

solamente alquiler.

» Arrendamiento de servicios: El arrendador se obliga a trabajar o prestar
determinados servicios al arrendatario en forma, lugar y tiempo convenidos
mediante un pago. El arrendatario esta obligado a retribuir los servicios. Este
tipo de contrato concluye por incumplimiento de obligaciones, por terminacion

de contrato o por la muerte.

» Arrendamiento de obra: En este tipo de contrato una persona se compromete
con otra a realizar una obra o un trabajo determinado mediante el pago de un
precio, en este caso, es el arrendador el que tiene que pagar por la obra que
ha encargado. Esto recae sobre el resultado de un trabajo, sobre el producto
del mismo, ya acabado. Ejemplo: la confeccién de un traje o la construccién

de una casa.
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2.2.5 LAS PARTES CONTRATANTES
Se llama parte arrendadora a la que se obliga a ceder el uso o goce temporal

de un bien mueble o inmueble, a cambio de un precio cierto; se llama parte
arrendataria a la que adquiere el uso o goce temporal del bien, mediante el pago de

un precio cierto.

2.2.6 ELEMENTOS ESCENCIALES. *®
Consentimiento: Se siguen las reglas generales de los contratos y se da con el

acuerdo de las voluntades de ambas partes (arrendador y arrendatario), una para
conceder el uso o el uso y goce de un bien, y la otra para pagar como
contraprestacion un precio cierto.

La Capacidad como un elemento de validez: En la celebracion de un contrato

de arrendamiento se necesita sélo capacidad general; por lo tanto, los duefios
pueden dar en arrendamiento por si o mediante sus administradores; esto significa
gue pueden darse los bienes ajenos, o mismo sucede con los bienes que estan
asegurados y sujetos a un proceso, inclusive el arrendatario, con el consentimiento

del arrendador, puede celebrar un contrato de arrendamiento.

2.2.7 EL OBJETO. "
El objeto de la obligacion principal del arrendador consiste en hacer gozar a

otro de una cosa durante cierto tiempo.

El objeto de la obligacién principal del arrendatario es pagar el precio, en
dinero o en especie.

La cosa que se da en arrendamiento y el precio que debe ser cierto; no se
necesita que el pago sea en dinero ya que pueden serlo las cosas y derechos que
estan en el comercio, que no sean fungibles, y tampoco los que estén fuera del
comercio, como los derechos personalisimos. El precio debe ser cierto, verdadero y

determinado o determinable, o que quiere decir que debe de consistir en una suma

B Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985, Pag.
559.
4 Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985, Pag.
547.
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de dinero o cualquiera otra cosa equivalente, que se trate de una simulacién y que

siempre exista la posibilidad de determinarlo.

2.2.8 CLASIFICACION. ©
Es un contrato principal, porque no depende de ningin otro para su

nacimiento o existencia y porque tiene su propia finalidad y funcibn econémica y
juridica.

* BILATERAL, porque ambas partes quedan obligadas en forma reciproca;

* ONEROSQO, en virtud de que las obligaciones que ambas partes se deben,
se traducen en provechos y gravamenes reciprocos;

« CONMUTATIVO, porque en este contrato se saben desde el momento de su
celebracion los derechos y obligaciones de las partes;

+ Se trata de un contrato in-tuitu personae en el sentido de que el arrendatario
no puede subarrendar o ceder el contrato de arrendamiento si no es con el
consentimiento del arrendador;

* El arrendamiento es un contrato CONSENSUAL, porque se perfecciona por
el solo consentimiento de arrendador y arrendatario; no es solemne, porque no
requiere formalidades especiales, y no es real porgue no se requiere la entrega de la
cosa arrendada.

« TEMPORAL, porque se celebra por un periodo limitado, el cual se fija en
relacion con el tiempo o con el uso o goce de la cosa arrendada;

* NOMINADO Yy traslativo de uso o disfrute.

« DE TRACTO SUCESIVO, porque las prestaciones del arrendador y del
arrendatario no se cumplen en un solo acto, sino de una manera periodica.

Rasgos caracteristicos del contrato de arrendamiento, es que constituye un
ejemplo de contrato de tracto sucesivo; es uno de esos contratos cuyas obligaciones
se van renovando y extinguiendo sucesivamente. Si se trata del arrendamiento de
una casa, mes a mes se va extinguiendo la obligacion del arrendador de

proporcionar el goce de la cosa y la obligacién del arrendatario de pagar el precio; y

> Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985, Pag.
551.
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extinguida la obligacion de un mes, nace la obligacion del otro mes. De donde se
desprende que el arrendamiento se extingue por la terminacion y no por la
resolucién, porque esta es propia de los contratos de ejecucion instantanea.

Este contrato transforma al arrendatario en mero tenedor de la cosa
arrendada; la propiedad y la posesién contintan en manos del arrendador. El
arrendatario en tan mero tenedor como el comodatario, el depositario o el acreedor

prendario.

2.2.9 OBLIGACIONES DE LAS PARTES. ¢
Del arrendador:

» Transmitir el uso o goce temporal de la cosa; entregar la cosa arrendada en
tiempo, lugar y forma pactados;

» Conservar la cosa arrendada en el mismo estado para aquel que esta
destinada la cosa arrendada;

» No estorbar ni embarazar el uso, ni cambiar la forma del bien, salvo en caso
de reparaciones urgentes e indispensables;

» Garantizar el uso o goce pacifico por el tiempo que dure el contrato;

» Garantizar la posesion util, por lo que es responsable de los vicios ocultos
gue impidan o disminuyan el uso del bien arrendado;

Del arrendatario:

 Pagar la renta en forma y tiempo convenidos;

» Conservar la cosa en el estado en que la reciba, respondiendo de los dafios
y perjuicios que sufra el bien por culpa o negligencia, poniendo en conocimiento del
arrendado la necesidad de reparaciones urgentes;

» Servirse de la cosa para el uso convenido o conforme a su naturaleza.

2.2.10 SUJETOS QUE INTERVIENEN.
El Arrendador: Es la persona que posee uno o varios inmuebles destinados a ser

alquilados, por lo que adquiere derechos y obligaciones como es el de exigir el precio

del arrendamiento y mantener en optimas condiciones el bien a arrendar.

1® Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985, Pag.
591.
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El Arrendatario: Es el que habita una vivienda propiedad del arrendador, obligandose

a cancelar puntualmente el respectivo pago del precio de arriendo y el cuido de la
casa alquilada y, a la vez, adquiere el derecho de habitacion y gozar de todos los

servicios inherentes a la vivienda.

El Subarrendatario: Es la persona que contrata con el arrendatario.

2.2.11 EL SUBARRENDAMIENTO.
Para el autor José Robenas. “El subarrendamiento es el arrendamiento de la

cosa arrendada por el arrendatario y su naturaleza es la de un nuevo contrato que en

nada altera el contenido del arrendamiento original”.*’

Para Alberto Brénes Cérdova, el subarrendamiento es “Un contrato en cuya
virtud el arrendatario da en arrendamiento a su vez el todo o parte de la cosa, a una
persona, frente a la cual asume el caracter de arrendador” '8

De lo anterior se denota que existen dos esferas contractuales distintas, por
una parte, la del contrato originario de arrendamiento, en el que son partes obligadas
en sus consecuencias, el arrendador y el arrendatario; y dos, el subarrendamiento,
en el que figuran como partes el arrendatario o subarrendante, y el subarrendatario,
manteniéndose entre ambos contratos con entera separacion o independencia, de tal
modo que el subarrendamiento, puede celebrarse en sus estipulaciones, precio y
demas, en forma distinta del contrato principal, estando desligados el arrendador y el

subarrendatario.

2.2.12 PRUEBA EN LA LEGISLACION SALVADORENA:

Se afirma que la prueba es el medio determinado por la ley para establecer la

verdad en un hecho controvertido. Es la existencia de la verdad absoluta, y las

'7 José Castan Robefias, Derecho Civil Espafiol, Comun y Floral, Tomo IV, pag. 425.
'8 Alberto Brénes Cérdova, Obra “Tratados de las Obligaciones y Contratos, parte Segunda, pag. 436.
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pruebas son los medios necesarios por los cuales la inteligencia del hombre llega a
describir la realidad objetiva.

Para Eduardo J. Couture® prueba es: un medio de verificacion de las

proposiciones que los litigantes formulan en juicio.

Para Guillermo Cabanellas®: Es la demostracién de la verdad de una
afirmacion de la existencia de una cosa o de la razén, argumento, documento u otro

medio para patentizar la verdad o falsedad de algo.

La prueba, para que tenga plena validez y sea confiable asi como que la
misma sea capaz de convencer al juzgador de una verdad sobre un hecho; en base
en la doctrina de diferentes autores sobre la prueba, ésta debe contener los

siguientes elementos:

» LEGALIDAD Y LICITUD: La prueba debe rendirse dentro de la Audiencia de
Prueba, la cual debe ser obtenida por medios legales sin violentar derechos
fundamentales y que sea permitida por la ley, de no presentarse en esta

oportunidad la prueba llevada al proceso vuelve ilegal.

» INMEDIACION: Toda prueba debe ser rendida ante el juez de la causa, para

gue de esta forma sea recibida y valorada de manera objetiva.

» RELEVANCIA: Debe aportar elementos que ayuden a probar los dichos de la

parte que lo presenta es decir que sea relevante para resolver la controversia.

» PERTINENCIA: Consiste en la necesaria relacion que debe haber entre la

prueba propuesta y los hechos que se debaten.

» SUFICIENCIA: La prueba debera ser idonea, apta, capaz de llevar al Juez al

convencimiento de la existencia o inexistencia del hecho debatido.

¥ Fundamentos del Derecho Procesal Civil; Tercera Edicion, Editorial NAC. México, 1981, P. 217
%% biccionario de Derecho Usual; tomo IIl. Octava Edicion, Editorial Heliasta Buenos Aires, 1974, Pag. 423.
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2.3 MARCO JURIDICO

2.3.1 Teoria de Hans Kelsen.

La elaboracion de un estudio de caracter tedrico y practico en torno al proceso
de inquilinato regulado en el Cddigo Procesal Civil y Mercantil, deberad ser
fundamentado en las normas juridicas vigentes en El Salvador, por lo que se
enmarca indispensable aplicar la teoria de Hans Kelsen (1881/ 1973).
Segun la teoria kelseniana de la jerarquia de las normas o “peldafios”, la validez
de cada norma vendra a sustentarse por la existencia de otra norma de rango
superior y, asi, sucesivamente. Respetando el orden jerarquico de las normas

se formaria un ordenamiento juridico coherente.

Lo anterior significa que no se puede legislar o someter a regulacion una figura
juridica de forma caprichosa sino que debe respetarse el orden jerarquico que un

Estado tenga establecido al momento de hacer valer la ley frente al individuo.

Se afirma que el sistema normativo Salvadorefio se encuentra organizado de
forma jerarquizada, y establece un orden l6gico de autoridad legal, en base a los
estudios realizados por el filésofo y jurista de origen austriaco Hans Kelsen, en
dichos estudios se establece una pirdmide en la que muestra la supremacia de una
Ley sobre otra Ley. Este estudio permite la valoracién en el sistema juridico de cada
pais, en toda esa gama de leyes, decretos, reglamentos etc. Hans Kelsen establece
como ley suprema la Constitucion de la Republica, donde se encuentran todos
aguellos derechos fundamentales de toda persona, en segundo lugar estan
jerarquizados los Tratados y Convenios Internacionales, los cuales determinan las
normas basicas de cumplimiento a nivel internacional siempre y cuando sean
ratificados por la Asamblea Legislativa, en su orden se establecen las leyes
secundarias de cada pais las cuales desarrollan los principios establecidos en la Ley
primaria, posteriormente se encuentran los decretos 0 normas transitorias
establecidas por el Organo Legislativo, y en ultimo lugar los reglamentos los cuales

por lo general establecen la aplicabilidad de las Leyes secundarias. La importancia
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de la jerarquizacion de las leyes es el orden de la aplicacion el cual permite alcanzar
el valor de la equidad y justicia en la sociedad.

2.3.2 LA CONSTITUCION.

En la Constitucion de la Republica de El Salvador, se establecen las garantias
y libertades que tienen los individuos, y la proteccion que gozan frente al Estado.
Asimismo es de considerar, que la Constitucion de la Republica de El Salvador en
cuanto a la aplicacion de normas se refiere, es la que mayor nivel jerarquico posee;
de manera que ninguna otra ley puede contraponerse a los principios que en ella se
consagren; es decir, que el marco de la normativa juridica nacional se desarrolla en
base a la Constitucion. Por consiguiente resulta fundamental la existencia de leyes
secundarias que regulen de manera especifica los mandatos normativos generales

que contempla la Constitucién de la Republica.

El Estado, por medio de la Constitucion de la Republica reconoce a todas las
personas sus derechos por igual, asegurando los mecanismos para su debida tutela,
entre estos encontramos el Derecho a la propiedad y posesion regulado en el
Articulo 2; el cual se reconoce de la siguiente manera: “Toda persona tiene derecho a
la vida, a la integridad fisica y moral, a la libertad, a la seguridad, al trabajo, a la
propiedad y posesién, y a ser protegida en la conservacién y defensa de los

mismos.

Se garantiza el derecho al honor, a la intimidad personal y familiar y a la propia

imagen.

Se establece la indemnizacion, conforme a la ley, por dafios de caracter

moral”.

En consonancia con lo anterior y atendiendo a la literalidad de lo preceptuado
en el Articulo 2 de la Constitucién de la Republica de El Salvador, se afirma que toda
persona tiene la absoluta libertad de decidir con respecto a la propiedad y posesion

de sus bienes haciéndose respetar ante el Estado sus libres disposiciones.
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Asimismo, en relacion a lo anterior, y tomando como base lo establecido en el
articulo 23 de la Constitucion de la Republica de El Salvador, el cual establece que
se garantiza la libertad de contratar conforme a las leyes, por lo que ninguna persona
qgue tenga la libre administracion de sus bienes puede ser privada del derecho de
terminar sus asuntos civiles o comerciales por lo que queda establecido el ejercicio
en el derecho privado de la libre contratacion siempre y cuando vaya regido

conforme a la ley y con el consentimiento de ambas partes.

Es de considerar que la constituciéon de la Republica brinda al individuo una
serie de garantias que seran aplicables en determinados momentos con la finalidad
de respaldar los derechos que cada persona posee; garantias constitucionales que
deberan ser aplicadas en procesos como lo es el proceso de inquilinato, tema objeto
de estudio, en el cual debera aplicarse lo preceptuado en el Articulo 3 de la
Constitucion de la Republica: “Todas las personas son iguales ante la ley. Para el
goce de los derechos civiles no podran establecerse restricciones que se basen en

diferencias de nacionalidad, raza, sexo o religion”.

Un Estado de Derecho garantiza a las personas que gocen de una proteccién
a través de las Garantias Constitucionales, siendo unas de las mas importantes “El

Derecho de Audiencia,” “Derecho de Defensa” o “del Debido Proceso” Articulo 11 de
la Constitucién de la Republica de El Salvador, estableciendo que “Ninguna persona
puede ser privada de uno de sus Derechos, sin antes haber sido oida y vencida en

juicio”. Lo que de una forma simplificada se refiere al debido proceso legal.

El Articulo 18 de la Constitucion de la Republica de El Salvador instituye que:
“Toda persona tiene derecho a dirigir sus peticiones por escrito, de manera decorosa,
a las autoridades legalmente establecidas; a que se le resuelvan, y a que se haga
saber lo resuelto”. Es deber de las instituciones legalmente instauradas resolver lo
solicitado por las personas que en un momento determinado requieren al Estado, por
medio de las mismas, que se dirima sobre una controversia o peticion; por cuanto,
todos aquellos que se vean en la necesidad de acudir a los Juzgados competentes

con la finalidad que este se pronuncie sobre su peticidbn y como es en el caso que

47



“ESTUDIO TEORICO PRACTICO DEL PROCESO DE INQUILINATO Y SU EJECUCION POR CAUSA DE MORA”

nos ocupa, promover un proceso de inquilinato, debera la institucién correspondiente
resolver tal peticion, asi como la persona interesada esté en el deber de realizar tal

peticion como la ley ya lo establece, en base al articulo en comento.

Otro de las garantias que regula la Constitucion de la Republica, ley suprema
en El Salvador, y no menos incidente en cuanto al tema objeto de andlisis, es lo
concerniente a lo que establece el Articulo 20 de la referida ley: “La morada es
inviolable y sdélo podra ingresarse a ella por consentimiento de la persona que la
habita, por mandato judicial, por flagrante delito o peligro inminente de su
perpetracién, o por grave riesgo de las personas”.

Por otra parte, es de considerar que el Articulo 144 de la Constitucién de la
Republica de El Salvador, establece que “Los tratados internacionales celebrados
por El Salvador con otros Estados o con organismos Internacionales, constituyen
leyes de la Republica al entrar en vigencia, conforme a las disposiciones del mismo

tratado y de esta Constitucion.

La ley no podra modificar o derogar lo acordado en un Tratado vigente para El
Salvador. En caso de conflicto entre el tratado y la ley, prevalecera el tratado”. Los
tratados son Leyes de la Republica y estan sobre el ordenamiento secundario y
seran ratificados siempre y cuando no contrarien la Constitucién de la Republica.

2.3.3 TRATADOS INTERNACIONALES.
Se afirma que en la actualidad, El Salvador es parte de mas de mil tratados

internacionales y continda incrementandose dicho numero, es de considerar que casi
la mitad han sido ratificados desde el inicio de la vigencia de la Constitucién de la

Republica de El Salvador.

Algunos de los tratados que han sido ratificados por El Salvador y que
consagran derechos humanos fundamentales de forma general, y garantias como el

debido proceso, se encuentran:

» Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos. 1976
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» Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales. 1976
» Convencién Interamericana de los Derechos Humanos. Pacto de San José.
1978

Los paises miembros de dichos convenios y pactos estan en la obligacion de
cumplir sus disposiciones y asegurar los mecanismos que viabilicen su ejecucion

entre ellos se encuentra la proteccion al derecho de propiedad y posesion.

2.3.3.1 Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos:
Pacto que reconoce los principios enunciados en la Carta de las Naciones

Unidas, la libertad, la justicia y la paz en el mundo, tiene por base el reconocimiento
de la dignidad inherente a todos los miembros de la familia humana y de sus

derechos iguales e inalienables.

Es de hacer mencion, que una de las Garantias mas importantes que se regula
en este Pacto, es en forma general el Derecho al Debido Proceso, el Articulo 14 nos
establece entre otras cosas, la igualdad de las partes ante la ley, a ser juzgada sin
dilaciones indebidas, etc.

2.3.3.2 Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales:
Parte Segunda, Articulos del 2 al 5; se reconoce los derechos sin

discriminacion alguna por motivo de raza, color, sexo, religion, opinion politica o de
otra indole, origen nacional o social, posicidbn econémica, nacimiento o cualquier otra

condicion social.

2.3.3.3 Convencién Interamericana de los Derechos Humanos. Pacto de San
José. 1978
Los derechos esenciales del hombre no nacen del hecho de ser nacional o

de cualesquiera otros atributos que posea, sino que tiene como fundamento los
atributos de la persona humana, razén por la cual se justifica una proteccion
internacional, de naturaleza convencional coadyuvante o complementaria de la que

se ofrece en el derecho interno de los Estados Americanos.

El Derecho a un debido proceso, es uno de las garantias que se reconocen,

consagrado en el articulo 8 llamado Garantias Judiciales “toda persona tiene
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derecho a ser oida con las debidas garantias y dentro de un plazo razonable, por un
Juez o Tribunal competente, independiente e imparcial, establecido con anterioridad
por la Ley, en la sustanciacion de cualquier acusacion penal formulada contra ella, o
para la determinacion de sus derechos y obligaciones de orden civil, laboral, fiscal o

de cualquier caracter”.
Asimismo en el articulo 21, se reconoce el derecho a la Propiedad Privada.

“Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede
subordinar tal uso y goce al interés social.

Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante el pago
de indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o de interés social y en los

casos y segun las formas establecidas por la ley.

Tanto la usura como cualquier otra forma de explotacion del hombre por el
hombre, deben ser prohibidas por la ley”.

2.3.3.4 Declaracion Universal De Los Derechos Humanos.

La declaraciéon Universal de los Derechos Humanos regula también lo
concerniente el derecho a la Propiedad individual y colectiva en su articulo 17 asi
como el mismo, estipula que nadie podra ser privado arbitrariamente de su
propiedad. La Declaracion Universal de Derechos Humanos ha sido adoptada por la
Asamblea General de Naciones Unidas en los cuales retoma derechos humanos y

garantias fundamentales inherentes al individuo.

2.3.4 LEYES SECUNDARIAS DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR. EL
PROCESO DE INQUILINATO, COMO UNO DE LOS PROCESOS ESPECIALES
CONTENIDOS EN EL CODIGO PROCESAL CIVIL Y MERCANTIL.

Lo que se ha tratado de ventilar es el grado de alcance que posee la

elaboracion de un estudio profundo en relacion a uno de los procesos de caracter
especial contenido en el Cadigo Procesal Civil y Mercantil de El Salvador, legislacion

qgue entré en vigencia a partir del mes de Julio del afio dos mil diez como nueva Ley
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de la Republica, de conformidad al Decreto Legislativo N°712, por medio del cual han
sido fusionadas las leyes procesales civiles como mercantiles en un solo cuerpo

normativo.

El proceso de Inquilinato, especificamente se encuentra regulado en el Titulo
Tercero del Libro Primero del Codigo Procesal Civil y Mercantil, como uno de los

procesos especiales con los que cuenta la referida normativa legal.

Las normas contenidas en el Cddigo Procesal Civil y Mercantil relativas al
proceso de inquilinato unifican los procedimientos aplicados en general a los
arrendamientos de bienes inmuebles exclusivamente a arrendamientos para
vivienda, quedando fuera los arrendamientos para locales comerciales, oficinas
publicas o profesionales y para Centros Educativos dependientes del Ministerio de
Educacién; en base a lo preceptuado en el Articulo 478 inciso tercero del Codigo
Procesal Civil y Mercantil.

En base a lo anterior, es notable que el &mbito de aplicacion en los procesos
de inquilinato quedara reducido a las pretensiones basadas Unicamente al
arrendamiento para vivienda; reduccion que se manifiesta de forma notoria al ser
comparada a los supuestos incluidos en el Articulo 1 de la Ley de Inquilinato de El
Salvador.

No obstante lo anterior, es indispensable dejar establecido que en relacién al
resto de pretensiones que giren en torno a los arrendamientos de bienes inmuebles
con fines distintos a la vivienda, los mismos, estaran sujetos a los tramites de los
procesos declarativos que corresponda por razén de la materia o por razén del objeto
litigioso, en base a lo regulado en el Articulo 239 inciso 1° del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil.

2.3.4.1 Ambitos Incluidos en el Proceso de Inquilinato, segin la normativa del
Caodigo Procesal Civil y Mercantil.
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Articulo 477 Cddigo Procesal Civil y Mercantil; el cual establece las
pretensiones sujetas a la tramitacion del proceso de inquilinato, de la manera

siguiente:

1°. “Las demandas que, con fundamento en la falta de pago de la renta,
pretendan la terminacion del contrato y desocupacion del inmueble arrendado por

causa de mora.

2°. Las demandas que, con fundamento en la terminacién del contrato en los casos
previstos por la ley, pretendan la desocupacion del inmueble y el reclamo de los

canones adeudados.

3°. Las demandas que tengan por objeto obtener autorizacién para incrementar el

valor de la renta.

4°. Las diligencias que tratan de la imposicion de multas a que se refiere la ley de la

materia, cuando no hubieran sido impuestas en el proceso principal’.

Por lo tanto, se afirma que el &mbito de aplicacion del proceso de inquilinato
recae en las pretensiones claramente marcadas por el Articulo 477 del Cddigo
Procesal Civil y Mercantil, las cuales son de caracter general, sin distincion sobre la
procedencia del derecho sustantivo protegido, ya sea civil, mercantil o inquilinato.

Es importante dejar establecido lo concerniente a lo regulado en el numeral
primero del articulo en comento, el cual estipula que el fundamento para interponer la
demanda es precisamente la falta de pago de la renta, es decir, cuando exista mora
en el pago del canon, no obstante es imprescindible considerar la siguiente

interrogante: ¢ Cuando existe mora?

En base a lo anterior, el articulo 24 ordinal 1° de la Ley de Inquilinato enmarca
la existencia de mora en el pago de la renta, cuando el inquilino no paga la renta al
arrendador o no la deposita donde corresponde dentro de los ocho dias siguientes a

la fecha fijada para el pago. En consonancia con lo anterior, se afirma que, el
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arrendador debe esperar dicho lapso para demandar al inquilino moroso y solicitar la
terminacion del contrato y por tanto, la desocupacion del inmueble arrendado.

Articulo 477 ordinal 2° Codigo Procesal Civil y Mercantil, es aplicable para las
causales 2° a la 17° del articulo 24 y articulo 25 de la Ley de Inquilinato, cuya
pretension es la desocupacion del inmueble y en el caso que exista mora en el pago

de la renta, reclamar el pago de los canones adeudados.

El consiguiente ordinal 3° del Articulo 477 Codigo Procesal Civil y Mercantil, es
aplicable como ya se mencion6 con anterioridad, para aquellas demandas que
tengan por objeto autorizar incrementar el valor de la renta. Lo que posee intima
relacion con lo preceptuado en el Articulo 8 Ley de Inquilinato, en el cual se regula
que se autoriza al arrendador para aumentar el valor de la renta en dos casos:
Cuando el arrendador hubiere hecho, después del arriendo, mejoras al inmueble con
permiso del arrendatario o por autorizacion del juez y que represente por lo menos el
veinte por ciento del valor del inmueble; y en el segundo de los casos, cuando el
arrendatario hubiere arrendado total o parcialmente el inmueble y exista una notable
desproporcion entre lo pagado por el arrendatario y lo cobrado por éste a sus

subarrendatarios.

Es significativo hacer mencién a lo estipulado en el inciso ultimo del articulo en
comento, en el cual se estable que el aumento que se autorice no podra ser mayor
del 10% anual sobre el costo de las mejoras y para el caso de los subarrendamientos
se concederd un aumento de tal manera que el arrendatario autorizado para
subarrendar le subsista como utilidad un margen del 5% total de los alquileres y si el
arrendatario ocupara una parte del inmueble se tomara en cuenta para la

determinacion del aumento el valor de la parte ocupada por él.

Y para concluir el ordinal 4° Articulo 477 Cédigo Procesal Civil y Mercantil,
establece las diligencias que tratan de la imposicidbn de multas a que se refiere el
Articulo 26 de la Ley de Inquilinato, en el caso que las mismas no hubieren sido
impuestas en el proceso principal. Como por ejemplo se encuentra: la falta de

contrato escrito, Articulo 5 Ley de Inquilinato; la falta de extensién del recibo por el
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pago del canon, Articulo 9 inciso 2° Ley de Inquilinato; asi como la suspension de los
servicios basicos por el arrendador al inquilino, regulado en el Articulo 11 Ley de

Inquilinato.

2.3.4.2 Procedimiento y Competencia del Proceso de Inquilinato.

Del Articulo 478 inciso 1° Cddigo Procesal Civil y Mercantil, se desprende la
estructura procedimental por la cual se regira el proceso de Inquilinato; en
consonancia con el referido articulo, se afirma que los procesos de inquilinato se
sustanciaran en general conforme a lo dispuesto para los trAmites del proceso
abreviado, cualquiera que sea su cuantia; siempre atendiendo las normas especiales
propias de la naturaleza del proceso, lo que significa, que la mayor parte de la
estructura procedimental en los procesos de inquilinato seran retomadas de las
reglas generales del procedimiento abreviado y por consiguiente, en menor cantidad
son normas aportadas por lo preceptuado por el Titulo Tercero del Libro Primero del
Caddigo Procesal Civil y Mercantil donde se encuentra estipulado el proceso en

comento.

2.3.4.3 Competencia.
La competencia objetiva en el Proceso de Inquilinato, segun lo regulado por el
Articulo 478 inciso 2° Cédigo Procesal Civil y Mercantil, es asignada al “Juez de

Primera Instancia del lugar donde se encuentre ubicada la vivienda arrendada”.

Competencia que es atribuida inicialmente en el articulo 30 ordinal 2° Cédigo
Procesal Civil y Mercantil. El articulo antes referido especificamente en su ordinal
segundo, regula que los Juzgados de Primera Instancia conoceran: “de los Procesos
Especiales regulados en este Cdédigo, sin perjuicio de lo establecido para el proceso

monitorio”.

Los Jueces de Primera Instancia a que se refiere el articulo 30 Codigo
Procesal Civil y Mercantil, que por disposicion de ley son competentes para darle
tramitaciébn a los Procesos Especiales que la misma ley regula y califica a los
mismos, como tal, son aquellos Jueces especializados creados a partir de la vigencia

del Cdédigo Procesal Civil y Mercantil, y cuya denominacion es la de Juez Civil y
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Mercantil, o bien a los ya existentes Jueces de lo Civil, Jueces de lo Mercantil y

Jueces de Primera Instancia con competencia en lo Civil y Mercantil.

Habiéndose excluido expresamente para la tramitacion de los Procesos de
Inquilinato, a los jueces de primera instancia de menor cuantia, por disposicion de ley

y en virtud de haberse realizado tal reformada.

Articulo 478 inciso tercero Cédigo Procesal Civil y Mercantil: “Los procesos
regulados en este titulo son los que se refieren exclusivamente a arrendamientos
para vivienda”. El inciso dltimo del articulo en comento, deja establecido que por
disposicion de ley el proceso de Inquilinato que regula el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil como uno de los procesos especiales contenidos en el mismo, es aplicable

anicamente a las pretensiones que se basan en el arrendamiento para vivienda.

2.3.4.4 Acumulacion en los Procesos de Inquilinato.
Articulo 479 Cddigo Procesal Civil y Mercantil: “Cuando la terminacion del
contrato se deba a la falta de pago de canon de arrendamiento, podra acumularse a

ella la pretension de reclamacion de las cantidades adeudadas”.

Lo anterior, indica que al promover un Proceso de Inquilinato, solicitando la
terminacion del contrato de arrendamiento de vivienda debido a la falta de pago de
canon, podra acumularse a la misma, la pretensién de reclamacion de las cantidades
adeudadas; lo anterior es de considerar que es una de las reglas especiales que
rigen a los procesos de Inquilinato, lo que respecta a la acumulacién de
pretensiones, en virtud que dicha disposicion se encuentra expresamente en la ley, y
especificamente en el Titulo Tercero del Libro Primero del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, particularmente dentro de las regulaciones concernientes al Proceso de

Inquilinato.

2.3.4.5 La Postulacién en los Procesos de Inquilinato.

Articulo 67 inciso 1°, Codigo Procesal Civil y Mercantil: “En los procesos civiles
y mercantiles sera preceptiva la comparecencia por medio de procurador,
nombramiento que habra de recaer en un abogado de la Republica, sin cuyo

concurso no se le dara tramite al proceso”.
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En virtud de lo anterior y atendiendo a las reglas generales que rigen la
promocion de los Procesos tanto Civiles como Mercantiles, regulados los mismos,
por el Codigo Procesal Civil y Mercantil, la promocion de los procesos segun lo
establece el articulo 67 del cuerpo legal en comento, es por medio de abogado
legalmente constituido, quien sera el que representara a la parte planificando la
estrategia de intervencion durante el transcurso de la actividad procesal
correspondiente; tomando en consideracion y atendiendo a lo expresamente
regulado por la ley, se afirma que la postulacion en los Procesos de Inquilinato es
preceptiva, por cuanto el mismo, se tramitara con la intervencién del abogado de

cada una de las partes dentro del proceso.

2.3.4.6 Reglas que rigen la Demanda en el Proceso de Inquilinato.

Ya con anterioridad se ha hecho mencién, que en la promocién de los
Procesos de Inquilinato, es aplicable la postulacién preceptiva, por cuanto todas
aguellas pretensiones sujetas a la tramitacion del Proceso de Inquilinato estipuladas
por el Articulo 477 Codigo Procesal Civil y Mercantil debera ser iniciado por medio de

la correspondiente demanda y a través de abogado legalmente constituido.

En referencia con lo anterior, es de considerar, que las reglas aplicables y que
rigen la elaboracion y preparacién de la demanda en los Procesos de Inquilinato, no
se encuentran reguladas en el apartado de las normas especiales, es decir, en las
regulaciones del Titulo Tercero del Libro Primero del Codigo Procesal Civil y
Mercantil, lo concerniente al Proceso de Inquilinato; por lo tanto, debera realizarse
una integracién de las normas generales dictadas para el procedimiento abreviado.
En vista de lo anterior, se afirma que la alegacion inicial del demandante se debera
formalizar como una demanda simplificada, lo cual significa que debera cumplir los

requisitos enmarcados por el Articulo 418 Codigo Procesal Civil y Mercantil.

2.3.4.7 Admision y rechazo en la Demanda.
Una vez interpuesta la demanda, el Juez competente y ante el cual ha sido
interpuesta la misma, debera resolver sobre su admision o rechazo en el plazo de

cinco dias, contados a partir de su presentacion; en base a lo regulado en las normas
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generales en lo concerniente al Proceso Abreviado, especificamente en el Articulo

421 Caodigo Procesal Civil y Mercantil.

Articulo 421 Cddigo Procesal Civil y Mercantil: “El juez procedera a resolver
por medio de auto sobre la admision de la demanda simplificada en el plazo de cinco
dias desde su presentacién. Si constatara, tras el examen de la misma, que se
cumplen todos los presupuestos procesales y que no tiene defectos, dictara auto de
admision”.

Por lo que, una vez realizado el correspondiente examen liminar de la
demanda, la misma puede ser admitida, prevenida o en su caso rechazada; en el

altimo supuesto, los rechazos son por ser improponible o inadmisible.

Es de considerar, que en el caso que la demanda posea defectos
subsanables, el juez le prevendra al demandado con advertencia que la corrija en el
plazo de cinco dias habiles, contados a partir del dia siguiente de la notificacién, no
obstante, si el demandado no subsana en legal forma o en el plazo previsto por la
ley, el Juez declarara inadmisible la demanda presentada; siendo rechazada de tal
forma; por otra parte, si los defectos de la demanda presentada fueran
insubsanables, el Juez dictara auto declardndola Improponible; siendo éste, el
segundo de los cosos en el cual la demanda puede ser rechazada; lo anterior, en

base a lo estipulado en el Articulo 422 Cdodigo Procesal Civil y Mercantil.

Si la demanda es admitida, lo que significa que la misma ha cumplido con
todos los requisitos de ley, se hara el sefialamiento del dia y hora de la celebracién
de la audiencia, para lo cual se citard al demandante y el demandado y demas
interesados, si los hubiere, en el caso que existan subarrendatarios. Es de suma
importancia establecer que la documentacibn que debera ser entregada al
demandado estara compuesta por: La correspondiente cita, la copia de la demanda y
demas documentos adjuntos a la misma; con la finalidad que la parte demandada

prepare su defensa.

Con la finalidad que las partes comparezcan a la celebracion de la Audiencia;

debera realizarse la citacion correspondiente, en la redaccion de la misma, se hara
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constar que la audiencia no se suspendera por la incomparecencia del demandado,
asimismo, que ambas partes deberan concurrir a dicha audiencia, con todos los
medios de prueba de los que se pretendan valer, y disponibles para justificar sus
argumentos, lo cual se desprende de las reglas generales, en lo concerniente al
Proceso Abreviado especificamente en el Articulo 423 Cdédigo Procesal Civil y

Mercantil.

Como una particularidad propia del Proceso de Inquilinato, el cual constituye
uno de los Procesos Especiales, regulados en el Cadigo Procesal Civil y Mercantil,
es lo concerniente a lo establecido en el Articulo 482 del cuerpo legal en comento, lo
relacionado con la prevencién en la citacion para la Audiencia; estipulando que se
incluira la advertencia al demandado, de que su inasistencia a la audiencia llevara a

la declaracion de desahucio sin mas tramites en un plazo no mayor de diez dias.

En relacién a lo preceptuado por el articulo 482 Cdédigo Procesal Civil y
Mercantil; y fundamentando la problematica juridica que se pretende analizar en la
presente investigacion, es de considerar lo regulado por el Articulo 695 del mismo
cuerpo normativo, en correspondencia al plazo que el Juez otorga al demandado
para la desocupacion del inmueble. Ya que es de puntualizar lo que regula el Articulo
695 inciso tercero Codigo Procesal Civil y Mercantil: “Cuando el inmueble fuera la
vivienda habitual del ejecutado se le dar4 un plazo de un mes para desalojarlo.

Transcurrido el plazo sefialado, se procedera al inmediato lanzamiento”.

En vista de lo anterior, existe la referida norma juridica en la cual se podria
fundamentar el otorgamiento de un plazo mayor de los diez dias que regula el
Articulo 482 Cddigo Procesal Civil y Mercantil, en virtud de encontrarse bajo el
supuesto que el inmueble que se pretende desocupar, se configura efectivamente
como la vivienda habitual del “ejecutado”; no obstante es de considerar que el Juez,
al momento de dictar una sentencia decretando la desocupacion del inmueble, no se
estaria frente a una ejecucion forzosa, por lo que debera ser estudiada la forma y

fundamentacion practica de la aplicacion de dicha norma juridica.
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2.3.4.8 El Emplazamiento en el Proceso de Inquilinato.

Se puede observar y se desprende de las normas que rigen al Proceso de
Inquilinato, que en el mismo, no existe el emplazamiento al demandado. No obstante
es de considerar que la supresion legislativa de la etapa procesal del
correspondiente emplazamiento, como una de las garantias con las que cuenta el
demandado, para que el mismo ejerza su defensa, no significa en un momento
determinado exponerlo a la indefension procesal, en vista que el demandado siempre
cuenta con la contestacion a la demanda en sus diversas estrategias; con la Unica
diferencia que ésta debera ser ejercida oralmente en la audiencia correspondiente,
de acuerdo a lo prescrito en el Articulo 427 inciso 2° Cdédigo Procesal Civil y
Mercantil.

2.3.4.9 Incomparecencia del Demandante a la Celebracion de la Audiencia.

En el caso que el demandante citado en legal forma no compareciese, a la
celebracion de la Audiencia, ni hubiere alegado alguno de los motivos de suspension
de la audiencia, que se encuentra regulados en el Articulo 208 Cdodigo Procesal Civil
y Mercantil, en base a lo previsto por el Articulo 425 del mismo cuerpo legal, se le
tendra por desistida la demanda, siempre que el demandado no alegare interés
legitimo en la continuacion del proceso, y se tendria por finalizado el proceso de

manera anticipada.

Los Procesos de Inquilinato se sustanciaran conforme a las reglas del Proceso
Abreviado, como ya se menciond, cualquiera que sea la cuantia, por lo que se afirma
gue segun las reglas generales concernientes al mismo, la celebracion de la
Audiencia se llevara a cabo con la comparecencia de los abogados de las partes, de
la forma prevista y regulada en los Articulos 426 al 429 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil.

2.3.4.10 Sentencia y Recursos en otros Procesos de Inquilinato.
Con la finalidad de evitar el planteamiento de futuras demandas por las
mismas pretensiones, el Articulo 487 Cédigo Procesal Civil y Mercantil, regula que

las sentencias dictadas en los restantes procesos especiales de inquilinato, si
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produciran efectos de cosa juzgada material; ya que las que han sido decretadas en
procesos de desocupacion por causa de mora, por obras en el inmueble, por ruina o
insalubridad, se les niega el efecto de cosa juzgada. Asimismo el referido articulo
estipula que contra dichas sentencias procederan los recursos previstos en el Codigo

para las que se dicten en los procesos abreviados.

2.3.4.11 Los Subarrendatarios en el Proceso de Inquilinato.

En el proceso de inquilinato, las partes procesales generalmente sera el
demandante y demandado, arrendador y arrendatario; no obstante en diversos
casos, existiran otros interesados, los cuales se configuraran en este tipo de
Proceso, como la existencia de subarrendatarios; quienes deberan ser citados
legalmente para su comparecencia a la celebracion de la respectiva audiencia, en
virtud de lo cual, el demandado debera poner en conocimiento del juez los nombres
de sus subarrendatarios, con dicha finalidad, lo anterior en base al Articulo 483

Caodigo Procesal Civil y Mercantil.

El Articulo 483 Cddigo Procesal Civil y Mercantil, estipula la obligacién en la
que se encuentra el inquilino, en relaciéon a dar noticia a sus subarrendatarios en el
caso gue exista una demanda interpuesta contra él, la misma ley le otorga al inquilino
el plazo de tres dias contados desde la notificacion de la demanda incoada en su
contra, bajo pena de responder ante los mismos en el caso de dafios y perjuicios que

sufrieren como consecuencia de la sentencia dictada dentro del proceso.

En consonancia con lo anterior, el Articulo 484 Cdédigo Procesal Civil y
Mercantil regula el derecho que le ampara al subarrendatario de intervenir en el
proceso como coadyuvante del demandado, debiendo por disposicion de ley,
acompanfar el contrato que lo acredite como tal, siempre que el subarrendamiento
hubiese sido autorizado por el arrendador. Es de suma importancia lo que estipula el
Articulo en comento en relacion a los derechos que poseen los subarrendatarios en
vista que los mismos no tendran mas derechos que los que le amparan al inquilino,
asimismo la sentencia que se dicte contra éste les afectara aunque no hayan

intervenido dentro del proceso.
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2.3.4.12 PROCESO DE DESOCUPACION POR CAUSA DE MORA.

Desahucio y Derecho a ser sobreseido en el Proceso.

De acuerdo a lo regulado por el Articulo 480 Cdédigo Procesal Civil y Mercantil,
en el Proceso de Inquilinato, cuando la pretension se base en la desocupacion por
causa de mora, la referida norma dispone que en la redaccién de la esquela de
citacion para la audiencia, se le advertira al inquilino sobre el derecho de enervacion
del desahucio, lo cual consiste en el derecho que posee el inquilino que ha sido
demandado en el proceso de inquilinato, a ser sobreseido en el proceso, Unicamente

si cumple con el pago del monto total de lo adeudado, mas las costas del proceso.

Es de considerar lo que dispone expresamente el Articulo 480 inciso segundo,
Cadigo Procesal Civil y Mercantil, en vista que tal derecho Unicamente podra hacerlo
valer el inquilino que por primera vez sea demandado por mora en contrato de
arrendamiento para vivienda, para lo cual, podria hacer uso de él en cualquier estado

del proceso antes del lanzamiento.

2.3.4.13 La Prueba en el Proceso de Inquilinato.

Con fundamento en lo que dispone el Articulo 485 inciso 1° Cddigo Procesal
Civil y Mercantil, se desprende que en un proceso de inquilinato en el cual se
pretenda la desocupacion del inmueble por mora, los Unicos medios de prueba
pertinentes con los que dispone el demandado, deberan ser los relativos a la
procedencia del sobreseimiento; por lo que se afirma que las alegaciones y por tanto
la defensa del inquilino que ha sido demandado en el proceso de inquilinato, debera
ser orientada a demostrar el pago del monto total, y por consiguiente la prueba de la
gue se pretenda hacer valer el inquilino, de igual forma debera ser aquella dirigida a

demostrar el pago del monto total que es reclamado dentro del proceso.

Por otra parte, el Articulo 485 en su inciso 2° regula expresamente uno de los
casos en los cuales no procedera la acumulacion en un proceso de inquilinato;
estipulando de tal forma que, si el Inquilino incurriera en mora del pago de la renta
durante el tramite de un proceso de desocupacion, en base a las causales de los

numerales 2 al 17 del Articulo 24 y Articulo 25 de la Ley de Inquilino; no sera
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acumulable la pretension de reclamacién del pago de lo adeudado, al juicio ya

existente.

2.3.4.14 Sentencia y Recursos en Desocupacion por Causa de Mora.

En virtud del contenido de la pretension en el proceso de desocupacién por
causa de mora, las normas juridicas que regulan lo concerniente a los procesos de
inquilinato y especificamente en el Articulo 486 Codigo Procesal Civil y Mercantil,
reconoce que la sentencia dictada en los referidos procesos, “no producira efectos de
cosa juzgada”, dejando a salvo el derecho a las partes para acudir al proceso
declarativo correspondiente con la finalidad de controvertir el objeto del proceso de

inquilinato.

En relacion a lo regulado en el Articulo en comento, especificamente en su
inciso segundo, es de considerar lo concerniente a los recursos judiciales que
proceden contra la sentencia que resuelve la desocupacién por causa de mora en el
Proceso de Inquilinato, en cuanto, se afirma que contra la referida sentencia
Unicamente procedera el recurso de Apelacion; y contra la sentencia de apelacion
dictada, no procedera recurso alguno, es decir que por disposicion legal no cabe

posibilidad de la interposicion del recurso de casacion.

2.3.4.15 PROCESO DE DESOCUPACION POR OBRAS EN EL INMUEBLE.

Requisitos Especiales de admisibilidad de la demanda.

Es significativo considerar el hecho, que en el proceso de desocupacién por
obas en el inmueble, se adicionan requisitos de los que normalmente para otro tipo
de pretension no serian necesarios para la admisibilidad de la demanda, sin embargo
para este tipo de proceso si existe otra variedad de documentacion que debera ser
agregada a la demanda presentada como requisitos de admisibilidad, como por
ejemplo: el plano completo de las obras a realizarse en la vivienda y la consignacién
de una cantidad de dinero en beneficio del inquilino en caso de no realizar las obras

en el plazo legal.

Debera presentarse el plano completo debidamente aprobado de las obras a
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realizar con especificacion del tiempo de duracién, cuando de acuerdo al inciso 1°y
2° del articulo 481 Cdbdigo Procesal Civil y Mercantil, traten de los supuestos

siguientes:
a) Obras por nueva construccion en el inmueble.
b) Obras destinadas a aumentar la capacidad locativa del inmueble.

C) Obras de reparaciones indispensables que no puedan diferirse y exijan

la desocupaciéon del inmueble.

En caso de no ser presentados junto a la demanda, la documentacion
relacionada con las especificaciones indicadas, el juez podria mediante auto prevenir

ante tal omision.

Asimismo, otro de los requisitos que la ley configura como menester para la
admisibilidad de la demanda, el hecho de consignar una cantidad de dinero igual a
dos mensualidades de renta, la cual eventualmente se entregara al inquilino, si en el
plazo de un mes contado a partir de la desocupacion no se inicien los trabajos de las
obras que fundamentan la pretension, en base a lo regulado en el articulo 481 inciso

3° Cadigo Procesal Civil y Mercantil.

2.3.4.16 PROCESO DE DESOCUPACION POR RUINA O INSALUBRIDAD.

Sentencia en el caso de Ruina o Insalubridad.

La ley expresamente establece que el Juez debera expresar en la Sentencia
estimatoria correspondiente, que el inmueble es inhabitable total o parcialmente. Es
de considerar que la declaracion de inhabitable mantendra su vigencia por el tiempo

gue duren las obras indispensables de rehabilitacion.

Este tipo de procesos, se encuentran comprendido en los procesos de
desocupacion por obras en el inmueble. En virtud de lo anterior, se incluyen los
comentarios del contenido especial de la sentencia, relacionadas a la ejecucion de
obras necesarias para la rehabilitacion, en base a lo estipulado en el Articulo 488

Caddigo Procesal Civil y Mercantil.
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2.3.5 EL PROCESO ABREVIADO.
El proceso abreviado constituye, junto con el proceso comun, los procesos

declarativos previstos en el Cédigo Procesal Civil y Mercantil, y considerando lo que
se ha hecho mencion con anterioridad, en relaciéon a que los procesos de inquilinato
se sustanciaran conforme a lo dispuesto para del proceso abreviado, es que se
realiza una sintesis de lo que constituye el tramite de este tipo de procesos, a efecto
de visualizar de una forma mas compleja las normas que rigen a los Procesos de

Inquilinato, tema que se configura como objeto de investigacion.

En lo que respecta al proceso abreviado, se logra afirma que el mismo, se
trata de un proceso sumario, el cual procura la abreviacion del tramite mediante una
demanda simplificada, existiendo reglas limitativas de la acumulacién, asimismo la
concentracion de actividad de alegacion en lo que respecta a la contestacién a la

demanda, prueba y sentencia en audiencia.

2.3.5.1 Demanda.
En el proceso abreviado, lo concerniente a la demanda, se presentara una

demanda simplificada, por escrito, la cual debera contener los requisitos previstos en
el articulo 418 Codigo Procesal Civil y Mercantil: designacion del juzgado;
identificacion del demandante, del demandado y de aquellos otros interesados que
deban ser llamados al proceso, asi como sus domicilios; una enumeracion suficiente

de los hechos que justifiquen la razén de ser de la peticion; la peticion; fecha y firma.

2.3.5.2 Admisibilidad o rechazo de la Demanda.
Una vez presentada la demanda en el proceso abreviado, el juez efectuara el

examen liminar de la demanda a efecto de su admisibilidad dentro del plazo de cinco
dias, dictando auto de admision y sefalando fecha de audiencia, si la demanda
cumple con todos los presupuestos y requisitos que la ley exige. En el supuesto que
la demanda tuviera defectos subsanables, el juez concedera a la parte un plazo de
cinco dias para que los mismos sean subsanados; si los defectos fueran
insubsanables, declarara la demanda improponible, mediante resolucion, poniéndole
de tal forma fin al proceso; la resolucién mediante la cual se declara improponible la

demanda presentada admite recurso de apelacion.
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Si la demanda presentada en el respectivo proceso abreviado es admitida, el
juez citar4 a audiencia, la cual debera celebrarse entre los diez y los veinte dias
siguientes a la citacion, debiendo ser notificados en legal forma el demandante,
demandado y demas interesados determinados en la demanda, a quienes se les
debera hacer entrega de la correspondiente copia de la demanda y demas
documentos agregados a la misma. Es de considerar que no obstante la audiencia
tendra lugar en uUnica convocatoria, podran las partes solicitar la suspension de la

audiencia alegando justa causa.

2.3.5.3 La Audiencia.
Las partes tienen la obligacion de comparecer a la celebracion de la audiencia

correspondiente; no obstante podria darse el caso que el demandante no comparece
ni hubiere alegado justa causa, en dicho caso, se le tendra por desistida la demanda,
siempre que el demandado no alegare interés legitimo en la continuacion del
proceso. No dejando de lado, que lo anterior implicaria la imposicién de las costas, y
la condena a indemnizar los dafios y perjuicios causados. En el caso que el
demandado no compareciera a la audiencia, se continuard con la misma, sin

necesidad de declarar su rebeldia.

En cuanto a la realizacién de la respectiva audiencia, en primer término, el
juez debera instar a las partes a una posible conciliacion, a fin de evitar la
prosecucion del proceso, caso en el cual se estaria ante una eventual sentencia,

forma anticipada de ponerle fin al proceso.

La audiencia en el proceso abreviado inminentemente concentra la actividad
de alegacion, lo que constituye ratificacion, ampliaciéon o reduccion de la demanda,
para lo cual se concederd la palabra a la parte demandante para que ratifique,
amplie o reduzca su demanda, aunque en ningln caso podra introducir cambios

sustanciales a lo ya alegado.

Contestacién a la demanda, en la cual el demandado podra alegar cuantos
defectos procesales estime conveniente y posteriormente afirmando o negando

concretamente los hechos y los fundamentos de derecho de la demanda, y en el
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caso que existiera una eventual reconvencion, la cual para ser admitida debera reunir
los requisitos previstos en el articulo 424 Cdodigo Procesal Civil y Mercantil, es de
considerar la posible interrupcion de la audiencia a solicitud del demandante, si fuera

menester a efectos de ejercer una adecuada defensa respecto de la reconvencion.

Concluida la etapa de saneamiento procesal, la audiencia continla con la
proposicion y produccién de la prueba, para lo cual debera ser el demandante quien
comenzara, proponiendo las pruebas de que intente valerse para probar los hechos
aludidos en la demanda, posteriormente continuara el demandado. Las reglas para la
proposicion de las pruebas son las previstas en la regulacién general de la prueba en
relacion a cada medio probatorio. En relacion a la practica de la prueba, se estara a
lo dispuesto en el proceso comun, segun lo establece el articulo 428 Cddigo Procesal
Civil y Mercantil.

Una vez practicada la prueba, se recibiran los alegatos orales de las partes,
que dispondran de un lapso que no excedera de treinta minutos, concluidos los
éstos, en caso que el Juez no se considerare lo suficientemente ilustrado sobre las
cuestiones de cualquier tipo que sean objeto del debate, concedera a ambas partes
el tiempo que crea conveniente para que informen o den explicaciones respecto de

los puntos en que existiere duda.

Terminados los alegatos, el juez podra dictar sentencia en el acto, o anunciar
verbalmente el fallo, debiendo en todo caso pronunciar la sentencia dentro de los
quince dias siguientes a la finalizacion de la audiencia, segun lo preceptuado en el
Articulo 430 del Codigo Procesal Civil y Mercantil. Es de considerar que el
incumplimiento del plazo legal para dictar sentencia, hara incurrir al juez en una
multa equivalente a un salario minimo nacional urbano mas alto vigente, por cada dia

de retraso, con fundamento en el Articulo 417 Cédigo Procesal Civil y Mercantil.
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2.3.6 EJECUCION DE LAS OBLIGACIONES DE HACER, NO HACER Y DAR
COSA DETERMINADA.
En el Titulo cuarto se encuentran las regulaciones referentes a la ejecucion

forzosa de obligaciones de hacer, no hacer y dar cosa determinada, comprendiendo

los articulos 675 al 699 Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Se considera como una modalidad especial de ejecucion, ya que por medio de
la misma se procura obtener el cumplimiento de la sentencia en sus propios
términos; es de considerar que la diferencia respecto de la ejecucion dineraria reside
en el contenido de la obligacion, en vista que en el presente caso no refiere al pago
de una suma de dinero, sino a una prestacion que podra consistir en hacer, no hacer

algo o dar cosa determinada.

En la ejecucién de éste tipo de obligaciones, se torna inevitable establecer
mecanismos que procuren, en primer término, obtener el concurso de la voluntad del
ejecutado a efecto de obtener el cumplimiento de la prestacion debida, en sus
propios términos; y soélo ante falta o imposibilidad de ejecucion en esos términos, se
procederda a la ejecucion por equivalente, que seguird el procedimiento de la

ejecucion dineraria.

En cuanto a los presupuestos y requisitos de la ejecucién de hacer, no hacer o
dar cosa determinada, seran los mismos regulados en el capitulo destinado a las
disposiciones generales de la ejecucion forzosa, los cuales basicamente radican en
la existencia de un titulo de ejecucion forzosa, aquellos previstos en el articulo 554
Caodigo Procesal Civil y Mercantil, asi como en el articulo 555, cuando se trata de
titulos extranjeros, y en segundo término la iniciativa de la parte ejecutante, sin la
cual no podra disponerse ninguna medida de ejecucion, en base a lo preceptuado en
el articulo 570 del cuerpo normativo en comento, en vista que el mismo regula que la

ejecucion forzosa sélo podra iniciarse a instancia de parte ejecutante.

Considerando que es imprescindible contar con un titulo de ejecucién, y en el
supuesto que dicho titulo consista especificamente en una sentencia, es menester

gue dicha sentencia sea de condena, o de una prestacion de condena contenida en
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una sentencia constitutiva o meramente declarativa. Es importante establecer que a
efecto de proceder a una ejecucion, la sentencia en que se basa deberd estar firme,
no obstante, la ley regula los casos en los cuales podria proceder la solicitud de la
ejecucion provisional de la sentencia recurrida, siendo aplicable para este tipo de

obligaciones.

Referente al procedimiento de la ejecucion, este varia de acuerdo con el
contenido de la obligacion, en relacion a las diferentes modalidades de ejecucion. No
obstante el procedimiento dependera en cuanto a las distintas obligaciones, seran
aplicables las disposiciones generales sobre la ejecucién forzosa, en cuanto regulan
el despacho de ejecucién, la notificacién al ejecutado, la eventual oposicién del
ejecutado y la eventual suspension de la ejecucién. No debe dejarse de lado el
derecho de defensa del ejecutado, fundamentado y en base a lo preceptuado en las

disposiciones generales de la ejecucion forzosa, articulo 579 y siguientes.

2.3.6.1 Ejecucioén de obligaciones de dar no dinerarias.
La ejecucién de obligaciones de dar no dinerarias, que consisten, en una

prestacion de entregar algo distinto del dinero.

En relacion a este tipo de ejecucién de obligaciones, los presupuestos y
requisitos del mismo se basaran en las reglas generales de la ejecucion forzosa, y en
cuanto al procedimiento podra presentar particularidades en relacion al bien que
deba ser entregado en cumplimiento de la obligacion contenida en el titulo de
ejecucion; por lo que, se regula la obligacibn de entrega de cosas genéricas o
indeterminadas contenidas en el articulo 692, la obligacibn de entrega de cosas
muebles determinadas, regulado en el articulo 693, y la obligacion de entrega de

inmuebles articulos 694 y 695; todos del Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Por poseer intima relacion con el tema de estudio, se retoma lo concerniente a
la obligacion de dar no dineraria, especificamente cuando la obligacion consiste en
la entrega de un inmueble, para lo cual se seguira el procedimiento previsto en el
articulo 694 Cdédigo Procesal Civil y Mercantil; admitida la solicitud, el juez ordenara

gue se ponga en posesion del mismo al ejecutante, con las oportunas adecuaciones
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registrales, extendiéndose diligencia con las constancias previstas en dicha norma.
Si el inmueble estuviera ocupado por personas que no dependen del ejecutado, se
seguira el procedimiento previsto en el articulo 695 del mismo cuerpo normativo,
para lo cual se notificara la existencia de la ejecucion para que en el plazo de diez
dias sean presentados al juzgado los titulos que justifiguen su ocupacion, y en el
caso que carecieran de titulo o si éste fuera insuficiente, se procedera de inmediato

al lanzamiento.

Como una garantia, puede ser considerado lo previsto en el Articulo 695 inciso
tercero Cadigo Procesal Civil y Mercantil, en el cual se previene, que si el inmueble
fuera la vivienda habitual del ejecutado se le dard un plazo de un mes para
desalojarlo, procediéndose al inmediato lanzamiento una vez vencido dicho plazo

que la ley expresamente regula.
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CAPITULO IlI.
METODO DE LA INVESTIGACION
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METODO DE LA INVESTIGACION

3.1 ENFOQUE METODOLOGICO.
El método utilizado en la investigacion, el cual es denominado método

cualitativo inductivo, en vista de que el mismo, posee como objetivo la descripcion de
las cualidades de un fendmeno, en la busqueda de un concepto que obtenga abarcar
una parte de la realidad, no tratando de probar o medir en qué grado una cierta
cualidad se encuentra en un cierto acontecimiento dado, sino mas bien descubrir

tantas cualidades como sea posible.

En virtud de lo anterior, la investigacion establecio el alcance de la realizacién
de un estudio de caracter tedrico y practico en relacién al Proceso de Inquilinato y su
ejecucion en base a las disposiciones del Coédigo Procesal Civil y Mercantil,
considerando a la vez, que dicho proceso se configura como uno de los procesos
especiales contenido en el cuerpo normativo en comento. El proceso de inquilinato y
especificamente el proceso de desocupacion por causa de mora, representa un gran
namero de casos presentados en los Juzgados de lo Civil y Mercantil de Santa Ana;
asi como es de advertir, que las normas juridicas aplicables al tema ostentan un
grado de problema en cuanto a su interpretacion y aplicabilidad en casos especificos;
por lo que el estudio tanto tedrico y practico de dicha tematica, se visualiza de

beneficio encaminado a brindar una guia util dirigida a profesionales del derecho.

3.2 TIPO DE ESTUDIO.
La presente investigacion es de tipo Descriptiva, la cual permite caracterizar

datos, debiendo presentar un impacto en la vida de las personas, en vista de las
caracteristicas propias de la poblacion objeto de estudio, asi como las observaciones

existentes.

Se torna indispensable considerar o establecer cual es el objetivo de la
investigacion descriptiva: afirmando que el mismo consiste en llegar a conocer las
situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripcion exacta

de las actividades, objetos, procesos y personas. Como dato importante cabe
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mencionar, gue su meta no se limita a la recoleccion de datos, sino a la prediccion e

identificacion de las relaciones que existen entre dos o mas variables.

Este tipo de estudio, presenta una serie de ventajas, entre las cuales se podra
mencionar, que puede ser interpretada directamente por el investigador, por lo que
representa el medio para poder deducir las relaciones sociales y describir la realidad

social tal como es experimentada y asi lograr explicar el comportamiento humano.

En base al periodo y la secuencia del estudio, fue Transversal, o también
llamado estudio de prevalencia o estudio vertical, ya que el mismo, mide la
prevalencia de la exposicion y del efecto en una muestra poblacional en un solo
momento temporal, es decir en un lapso de tiempo dado, pues de esta forma se
obtendran ventajas como un buen control de la seleccion de los sujetos a entrevistar
en un periodo de tiempo corto, Unicamente en una ocasion, a efecto de retomar las
respuestas brindas, asi como los criterios debidamente fundamentados, en

correspondencia al tema.

La investigacion fue Retrospectiva, tomando en cuenta la ocurrencia de los
hechos asi como el registros de la informacion, considerando que el disefio es
posterior a los hechos estudiados; los datos son obtenidos de archivos asi como de
lo que los sujetos o los profesionales describen, y especificamente en el presente
caso, de las entrevistas que se realizaran a los Jueces de lo Civil y Mercantil,
Abogados, en relacion a los diversos problemas que se presentan en la aplicabilidad
de las normas contenidas en el Cédigo Procesal Civil y Mercantil en lo que respecta

al proceso de inquilinato y su ejecucion.

3.3 UNIVERSO- MUESTRA
El tipo de muestra que se utilizo fue “Muestra por Conveniencia” o “Caso

Ideal”, la cual consiste basicamente en buscar que el sujeto o sujetos de estudio
representen un modelo similar de un individuo o grupo en relacion a la tematica

estudiada.
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Con el objetivo de recopilar la informacién que es necesaria en la presente
investigacion, se recurrid a los razonamientos de ciertos sujetos, los cuales estan
clasificados de acuerdo a su nivel de conocimiento en relacion al Proceso de
Inquilinato y su ejecucion, estos sujetos son: a) Sector Organo Judicial, conformado
por tres Jueces, de los cuales se tomaron a dos de ellos y Secretarios de los
Juzgados de lo Civil y Mercantil de Santa Ana; b) Sector Profesional de Derecho,
constituido por tres abogados litigantes, los licenciados: José Manuel Pineda

Calderon, Elias Humberto Peraza y Mauricio Rene Corleto Valencia.
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3.4 OPERACIONALIZACION DE VARIABLES DE ESTUDIO

VARIABLE

DEFINICION

INDICADOR

FUENTE

INQUILINATO

Alquiler, es un
contrato por el que
una de las partes
(Propietario) se
obliga a dar a otra
(Inquilino) el goce o
uso de una
vivienda por tiempo
determinado y
precio cierto.

Contrato :

> Verbal

> Escrito

> Entrevistas

» Estudio de
expedientes

MORA

La mora es el
retraso culpable o
deliberado en el
cumplimiento de
una obligacion o
deber. Asi pues, no
todo retraso en el
cumplimiento  del
deudor implica la
existencia de mora
en su actuacion.

Contrato :

> Verbal

» Escrito

> Entrevistas

> Estudio de
expedientes
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3.5 INSTRUMENTOS DE RECOGIDA DE DATOS
Con la finalidad de conocer el objeto de estudio fue utilizada la entrevista

semiestructurada, de la cual ya se ha hecho mencion, la misma, estéa conformada por
un namero de diez preguntas abiertas, dirigidas al informante clave, realizada con el
objetivo de obtener toda la informacién y fundamentacion de la misma en relacion a
la préactica, lo cual fue de utilidad en el andlisis e interpretacion del tema encaminado

a los objetivos en la investigacion. Preguntas a utilizar: ver anexo

3.6 PLAN DE PROCESAMIENTO DE DATOS
Se debe dejar plenamente establecido, que el procesamiento de la

investigacion y andlisis es de tipo inductivo cualitativo, en vista que los datos
obtenidos deben de ser transcritos literalmente, de cada una de las personas
entrevistadas, tanto preguntas, como las respuestas brindadas, por lo que se afirma
que realizo de forma explicativa, de tal forma que refleje lo manifestado por los
informantes claves, a efecto se realizd posteriormente una comparacién de los
resultados, entre los diferentes entrevistados, completando la observacién del grupo
investigador la posibilidad de realizar una triangulacién de datos, lo que conllevaria a
lograr identificar tanto similitudes como diferencias en los diversos puntos de vista,
en virtud de lo anterior, se obtendria una perspectiva clara de la practica con la
teoria, obteniendo asi un analisis e interpretacion de los resultados.
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Con la finalidad de obtener los resultados esperados en la investigacion, se

utilizé el siguiente recuadro:

Pregunta de

Entrevistado

Respuesta

Anadlisis de la

Conclusioén

la Entrevista

del

Entrevistado

Interpretacion
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UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA DE OCCIDENTE

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS JURIDICAS

ENTREVISTA A PROFUNDIDAD

Tema de Investigacion: “Estudio Teoérico Practico del Proceso de
Inquilinato y su Ejecucién por causa de Mora”

Fecha: 21 Agosto 2014

OBJETIVO: Conocer el contenido del proceso de inquilinato asi como su ejecucion,

en el marco del Cédigo Procesal Civil Mercantil, realizando un analisis del mismo,

fundamentado en la préactica.

La Entrevista a Profundidad fue realizada en la ciudad de Santa Ana,

Departamento de Santa Ana a las siguientes personas:
» Juez Primero de lo Civil y Mercantil de Santa Ana.
» Juez Tercero de lo Civil y Mercantil de Santa Ana.

» Juez Suplente del Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Santa

Ana.

» Tres Abogados independientes en el libre ejercicio de la profesion de la
Ciudad de Santa Ana.
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ANALISIS DE ENTREVISTAS.

1- ¢Considera usted que el Proceso de Inquilinato regulado bajo la
normativa del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, se constituye como un
mecanismo eficaz en la solucidon de las controversias que se suscitan

entre el inquilino y arrendatario y porque?

Al realizar un analisis en cuanto a las respuestas brindadas por los entrevistados en
relacion a la presente interrogante, es de considerar que todos coinciden en afirmar y
considerar en base a su experiencia en la practica que el proceso de inquilinato que
regula el Cédigo Procesal Civil y Mercantil si se constituye como un mecanismo
eficaz a efecto de obtener la solucion de las controversias derivadas del
incumplimiento de un contrato de arrendamiento, sea éste verbal o por escrito, entre
el inquilino y el arrendatario; asimismo, los fundamentos en que los entrevistados
basan su respuesta posee similitud, en vista que coinciden en aseverar que el tramite
qgue regula el Codigo Procesal Civil y Mercantil para este tipo de procesos es de
forma expedita, considerando uno de los entrevistados que el plazo brindado para
sefalar audiencia es corto luego de admitida demanda, por lo que, para los jueces
entrevistados se convierte dicho proceso en un tramite agil y eficaz. Una variante en
cuanto a un criterio obtenido en la presente interrogante es el hecho que para uno de
los jueces el proceso de inquilinato si se considera eficaz a efecto de ponerle fin al
contrato de arrendamiento y para la desocupacién del inmueble arrendado, no
obstante lo anterior el referido juzgador considera que dicho proceso, no se
constituye una garantia eficaz en cuanto a la recuperacion de los céanones
adeudados, lo que dependera de las circunstancias econdémicas del arrendatario;
fundamentacion que se constituye con un alto grado de importancia, ya que es de
considerar que si el demandante inicia un proceso de desocupacion por causa de
mora, una de las pretensiones seria efectivamente el pago de los canones que le son
adeudados, entonces cual seria la garantia para el mismo que en dicho proceso

obtenga efectivamente el pago de lo que le es adeudado.
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2- ¢Considera usted que en el Cdodigo Procesal Civil y Mercantil existen
vacios legales en cuanto a las normas que regulan el Proceso de

Inquilinato, y en caso afirmativo cuales serian?

En cuanto al andlisis e interpretacion efectuada en las respuestas brindadas, se logra
afirmar que existe un criterio uniforme entre los jueces entrevistados, en vista que los
mismos coinciden en aseverar, que no se puede considerar la existencia de algun
vacio legal en relacion a las normas que regulan el proceso de inquilinato, existiendo
a su vez una similitud en cuanto a los fundamentos que conllevan a tal afirmacién; ya
gue con diversas palabras encaminan sus respuestas en afirmar que el articulo 19
del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, es la salida a cualquier tipo de incidente o
algin aspecto casuistico o falencias en dicho proceso; por lo que, la regla de
integracion de las normas que se estipula en el referido articulo seria la solucién
viable y legal a efecto de obtener una resolucién a cualquier tipo de problematica en
la aplicabilidad de las normas que regulan el proceso de inquilinato. Asimismo otro
aspecto considerado por los juzgadores que fueron entrevistados y que a su vez
coinciden en su fundamento, es el hecho de considerar lo concerniente a la
aplicabilidad de las regulaciones del proceso abreviado ya que el articulo 478 Cddigo
Procesal Civil y Mercantil establece, que los procesos de inquilinato se sustanciaran
conforme a los tramites del proceso abreviado, por lo que, no consideran la
existencia propiamente de vacios legales ya que se cuenta con las reglas relativas al
proceso especial asi como las reglas generales del proceso abreviado; sin dejar a un
lado lo antes referido, que es la aplicabilidad de la regla de interpretaciéon de las
normas contenida en el articulo 19 Cdédigo Procesal Civil y Mercantil; por lo que, es
de considerar que dicho articulo es de gran importancia en la practica a efecto de
resolver algun problema de interpretacién o aplicacion en las normas contenidas en
ordenamiento juridico en comento y en el caso concreto como lo es en las

regulaciones del proceso especial de inquilinato.

3- ¢En el proceso de desocupacion por causa de mora, cual es el tipo de
prueba que deberia ser presentada a efecto de probar los extremos de la

demanda o desvirtuar los mismos por parte de la defensa?
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Con el analisis realizado a partir de las respuestas se logra constatar que los
entrevistados parten de un mismo criterio considerando que el Codigo Procesal Civil
y Mercantil establece el principio de libertad probatoria, por lo que afirman que puede
ser cualquier medio de prueba ya sea documental o testimonial, los medios
probatorios establecidos en el Capitulo Tercero del Codigo Procesal Civil y Mercantil
y que sean aplicables para el caso en concreto. Es de suma importancia hacer
mencion a lo referido por los entrevistados en relacion a haber manifestado que en la
practica ha existido una serie de dificultades para los usuarios 0 abogados por
diversidad de cuestiones en relacion a la forma de probar la falta de pago en virtud
de ser un hecho negativo, esto ya que se ha tenido en consideracién que el que
afirma un hecho negativo no necesita probarlo, bajo este precepto es que ha existido
una serie de conflictos a la hora que los abogados litigantes promovian un proceso
especial de inquilinato de desocupacion por causa de mora, por lo que a la hora de
ofrecer prueba, los mismos, no ofertaban medios probatorios o en algunos casos
presentaban el contrato de arrendamiento, no obstante lo anterior, para algunos de
los juzgadores se ven en la necesidad de requerir a la parte demandante que oferte
prueba de la mora que alega; ya que con el contrato Unicamente se probaba la
existencia de una relacion contractual, a su criterio; ante dicha problematica
evidenciada en la practica y conforme a las experiencias en la promocién de ésta
clase de procesos, los abogados comenzaron a ofrecer testigos, la declaraciéon de la
parte contraria y en otros casos presentaba documentos como recibos de pagos. Es
de considerar, que en relacién a esta problematica que fue evidenciada en la practica
y respaldada por los jueces entrevistados, se afirma que existe una diferencia en dos
criterios brindados ya que para uno de los entrevistados considera que es la parte
demandada quien esta en la obligacion de probar que efectivamente ha realizado el
pago de los canones reclamados por la parte demandante, mientras que otro criterio
sostenido por otro de los jueces es que no obstante la parte demandante alega un
hecho negativo es necesario que lo pruebe debiendo ofertar los medios de prueba
gue considera necesarios a efecto de probar la falta de pago. Al realizar un analisis
en cuanto a los criterios brindados se concluye que para los juzgadores la prueba

mas factible y sencilla de ser presentada con la finalidad de probar la falta de pago
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por la parte demandante es la declaracion de parte contraria, ya que con dicha
prueba el abogado casi garantiza que en el caso que la parte demandada no
compareciere se tendria por ciertos los hechos alegados. Por otra parte al considerar
los medios de prueba con los que se debera hacer valer la parte demandada los
entrevistados coinciden en afirmar que la prueba idénea para el caso seria los
recibos de pago, documentacion que demuestre que efectivamente el pago de los
canones reclamados ha sido efectuado como por ejemplo libretas de depdsito en el
caso que el pago se haya acordado de esta forma o en el supuesto de no contar con
los mismo es también factible ofrecer testigos cuando el pago haya sido realizado por
distintas personas. Ante los criterios brindados por los juzgadores es de considerar
que en la practica lo que ha presentado mayor probleméatica para los abogados
litigantes son los medios de prueba en relacion la falta de pago en un proceso

especial de inquilinato por causa de mora.

4- ¢En la practica, en un proceso de desocupacién por causa de mora,
cuales son las pruebas respectivas que presentan las partes con mayor
incidencia, y si es dicha prueba pertinente o idonea?

Al analizar las respuestas brindadas por los entrevistados se logra constatar que dos
de ellos coinciden en sus respuestas, al manifestar que la prueba que es presentada
con mayor incidencia en los procesos de desocupacion por causa de mora es la
declaracion de las partes o declaracién de la parte contraria y prueba testimonial, la
cual para ellos, representaria la prueba idonea o mas eficaz a efecto de probar tanto
la existencia de una relacion contractual entre las partes, asi como para demostrar
los hechos alegados en la demanda, considerando a su vez que con este tipo de
prueba existe la ventaja que en el caso que no comparezca la parte citada sin causa
justificada se tendrian por ciertos los hechos positivos alegados en la demanda; no
obstante lo anterior se obtiene un criterio con cierto grado de discrepancia en virtud
de haber considerado en base a la practica que la prueba que es presentada con
mayor incidencia en este tipo de procesos es la prueba documental, en el caso de la
parte actora tiende a presentar recibos extendidos por el arrendante y no pagados

por el arrendatario o en efecto recibos que han sido pagados para con ello
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comprobar la parte demandada que no existe mora en el pago de los canones
reclamados en la demanda en su contra, considerando que en el juzgado a su cargo,
la declaracién de parte, es ofrecida con menos incidencia en la practica por los
abogados litigantes, lo anterior es de considerarse que en la practica se presente de
tal forma en base a los criterios que manejan cada uno de los juzgadores. Asimismo
es de considerar que en la practica en diversas situaciones, en esta clase de
procesos, es presentada prueba impertinente como por ejemplo escrituras de
propiedad, se vuelve indispensable razonar que en un proceso de inquilinato no se
discute la propiedad de un inmueble. Partiendo de las respuestas y diversidad de
fundamentos razonables que sostienen los entrevistados se logra evidenciar que en
esta clase de proceso especial la prueba que en la practica deberia ser presentada
por los abogados consistiria en el contrato de arrendamiento y la declaracion de
parte contraria, asi como prueba testimonial, y que hasta cierto punto es dicha
prueba la que esta siendo presentada en la practica con cierto grado de deficiencias

en algunos casos.

5- ¢Cual es el plazo que se le concede al inquilino para la
desocupacion del inmueble por causa de mora, y su

fundamentaciéon?

Analizadas las respuestas brindadas, se constata que todos parten de un mismo
fundamento el cual radica en afirmar que el Cddigo Procesal Civil y Mercantil no
establece un plazo en el cual el arrendatario debe desocupar el inmueble; con lo
anico que se cuenta es con la disposicion del articulo 482, en el supuesto que la falta
de comparecencia del demandado a la audiencia llevara a la declaracion de
desahucio sin mas tramites en un plazo no mayor de diez dias. Es de considerar que
todos afirmar que no existe un plazo para la desocupaciéon del inmueble por parte del
inquilino, pero en la practica los juzgadores varian en cuanto al plazo que estos
otorgan y el fundamento legal que los mismos utilizan, ya que uno considera que la
salida es la aplicabilidad del articulo 144 Codigo Procesal Civil y Mercantil, el cual le
otorga la facultad al juez para establecer plazo en aquellos casos no contemplados

en la ley, afirmando a su vez que si el proceso se encuentra en la etapa procesal de
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ejecucion forzosa de la sentencia en el proceso de inquilinato debe ser aplicado el
articulo 695 Cddigo Procesal Civil y Mercantil. Se vuelve ineludible analizar el hecho
que, entre los dos criterios restantes existe discrepancia, ya que uno considera que
lo que es aplicable son los diez dias que regula el articulo 482 Cdédigo Procesal Civil
y Mercantil, en virtud que es el Unico plazo que se encuentra como fundamento en
dicha ley procesal; por el contrario el otro de los juzgadores considera que este
criterio no es aplicable ya que dicho plazo es Unicamente para el caso de
incomparecencia del demandado a la audiencia, considerando que en el caso que
las partes no lleguen a un acuerdo en cuanto al plazo para la desocupacion y sea el
juzgador el que defina dicho plazo, éste seria otorgado dependiendo de cada caso
en particular, asegurando a su vez que el plazo de diez dias no procederia en vista
de haber comparecido el demandado a la audiencia. Por otra parte, en el caso que
no comparezca el demandado y se declare el desahucio no significaria para dicho
juzgador que se tendria que proceder al lanzamiento, sino tendria que iniciarse una
ejecucion forzosa de la sentencia y seria en este caso en el que el juez fijaria un
plazo el cual queda a su discrecidén con la advertencia que en caso que no cumplan
se procedera al lanzamiento. Es importante hacer menciéon que en cuanto a esta
interrogante no existe un criterio uniforme entre los juzgadores en materia civil y
mercantil de la ciudad de Santa Ana, no obstante todos consideran que en vista que
la ley procesal no brinda un plazo legal para la desocupacion del inmueble, dicho
plazo seria otorgado a discrecionalidad de los mismo y efectivamente asi es otorgado
en la practica y con distinto fundamento legal, aunque dichos plazos varien entre los
diferentes juzgados de la ciudad de Santa Ana competentes en esta materia.

6- ¢Considera usted aplicable lo que regula el articulo 695 inciso
tercero del Cédigo Procesal Civil y Mercantil al momento de
decretar la desocupacion del inmueble, en el Proceso de
Inquilinato por causa de mora, en relacion a lo que dispone el art.

482 del mismo cuerpo normativo?

Realizando una interpretacion en correspondencia a las respuestas brindadas, es de

considerar que la presente interrogante varia en cuanto a los puntos que fueron
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tomados en consideracién por los juzgadores, ya que todos consideraron sus
fundamentos desde puntos de vista diversos, para uno de los juzgadores
simplemente afirmo que no es aplicable ya que el articulo 482 Codigo Procesal Civil
y Mercantil ya es claro en establecer el plazo de diez dias, no obstante si se esta en
la etapa procesal de la ejecucion de la sentencia si se aplicaria el articulo 695 inciso
tercero Codigo Procesal Civil y Mercantil; otro de los entrevistados afirma que en
relacion al referido articulo se estd en ejecuciéon de obligaciones originadas de
procesos distintos, por lo que en el juzgado a su cargo han considerado que dicho
inciso del referido articulo no es aplicable en los procesos de inquilinato; no obstante
considerar el mismo, que en el momento de la ejecucion de la sentencia en el
proceso de inquilinato, al aplicar lo que regula el articulo 19 Cédigo Procesal Civil y
Mercantil en relacion a la integracién de las normas, puede ser aplicable el articulo
695 inciso tercero afirmando que se cuenta con fundamentos validos en tal aplicacion
de la referida norma en un proceso especial de inquilinato, no obstante en dicho
tribunal no lo aplican de tal forma; y el dltimo de los criterios y fundamentos obtenidos
es el que se basa en considerar que el articulo en comento solamente seria aplicable
en un proceso de inquilinato en el eventual caso que el arrendatario haya
subarrendado el inmueble, siempre considerando la regla de integracion de las

normas.

7- ¢Considera usted que existen deficiencias en cuanto a la
aplicabilidad de las normas que regulan el Proceso de Inquilinato
al momento de promover un proceso de esta naturaleza y cuéles

serian los que representan con mayor incidencia?

En cuanto al andlisis realizado de las respuestas a la presente interrogante, es de
considerar que todos los juzgadores consultados afirman que no existen deficiencias
en cuanto a la aplicabilidad de las normas que regulan el proceso de inquilinato, es
de tomar en consideracién que respecto a uno de los entrevistados encamino su
respuesta al hecho de considerar que si existieran deficiencias en cuanto a la
aplicabilidad de dichas normas se estaria afirmando la existencia de sus propios

errores, por lo que cree que no es posible aseverar los propios errores; por el
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contrario otro de los criterios fue totalmente distinto, por haber considerado que no
existen deficiencias en cuanto a la aplicabilidad de las normas, tomando en cuenta
las normas que regulan el referido proceso, en virtud que si la ley no es explicita en
las normas especiales, existe la integracion de las normas asi como las regulaciones
generales del proceso abreviado de conformidad a lo establecido en el articulo 478
Cddigo Procesal Civil y Mercantil.

8- ¢De los diferentes Procesos de Inquilinato que regula el Cédigo
Procesal Civil y Mercantil, a su juicio cual es el que se presenta en
mayor numero de casos ante el Juzgado a su cargo, y si el mismo

presenta alguna probleméatica en cuanto a la practica?

En esta interrogante y en la realizacion del respectivo analisis es de considerar
que todos los entrevistados tomaron a bien aclarar que el Cddigo Procesal Civil y
Mercantil Gnicamente regula una clase de proceso de inquilinato y es el Proceso
Especial de Inquilinato; ya que es el articulo 477 Codigo Procesal Civil y Mercantil el
qgue regula las diferentes causales por las cuales se puede impetrar el proceso de
inquilinato; asimismo todos coincidieron en aseverar que la causal mas invocada en
los procesos de inquilinato es la causal nimero uno es decir por causa de mora. En
relacion a alguna problematica que puede ser presentada en la practica, solo uno de
los entrevistados manifestd que la problematica que se evidencia en la practica es el
hecho que los abogados no ofrecen prueba a efecto de acreditar la mora; por lo que
es de considerar una vez mas que existe un grado de deficiencia en cuanto a la
aportacion de la prueba en el proceso especial de inquilinato regulado bajo la

normativa del Cadigo Procesal Civil y Mercantil.

9- ¢Cuél es el modo de proceder para desarrollar el Proceso de
Inquilinato de desocupacién por causa de mora, se estan
siguiendo todos los lineamientos que establece el Cdédigo

Procesal Civil y Mercantil, en relacion al mismo?

Analizando las respuestas obtenidas, es menester hacer mencion que todos los

entrevistados afirman que si se estan siguiendo todos los lineamientos que establece
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el Cadigo Procesal Civil y Mercantil en relacion al proceso de inquilinato; dos de los
jueces que fueron entrevistados relatan de forma concreta el desarrollo de dicho
proceso tomando como fundamento legal lo que dispone el articulo 478 Caodigo
Procesal Civil y Mercantil, y es el hecho que el proceso de inquilinato se tramitara
conforme a las reglas del proceso abreviado, articulo 470 de la referida norma; entre
otras cosas, el analisis de la demanda si cumple con los requisitos o en el caso
contrario el juez podra adecuar los hecho o prevenir, admitida la demanda el juez se
citara a las partes en un plazo no menor de diez dias, con la finalidad que la parte
demandada ejerza su derecho de defensa, ese plazo entre diez y veinte dias, debe
de realizarse la audiencia, audiencia que por su naturaleza es breve por tratarse del
procedimiento abreviado, momento el demandado tendra que contestar la demanda,
alegar cualquier oposicion si es que la tuviere y realizar la oferta probatoria y la
correspondiente produccion de la prueba para que sea admitida, en la misma
audiencia se dicta la sentencia. Asimismo como dato importante se obtuvo que en la
mayoria de los casos no comparece el demandado a la celebracion de la audiencia
por lo que la respectiva audiencia solo se verifica con la presencia del abogado de la
parte demandante por lo que el tramite se vuelve méas sencillo y solo solicitan la
desocupacion del inmueble y solicita el desahucio. Uno de los entrevistados
considero la etapa procesal en la que no se verifica la desocupacion del inmueble de
forma voluntaria, por lo que se declara el desahucio, sefialando dia y hora para dicha
diligencia solicitando a la parte actora la comparecencia de un depositario en caso de
no encontrarse en el inmueble persona adulta que pudiese hacerse cargo de los
bienes que en ella se encuentran, con la finalidad de proteger tales bienes en virtud
qgue el articulo 2 de la Constitucion de la Republica, regula por parte del Estado la
proteccion a la propiedad privada, manifestando dicho juzgador que en la practica si
en el inmueble Unicamente se encuentran menores de edad los mismos deben ser

remitidos a una institucion por no encontrarse adulto que se haga responsable.

10-¢,Qué opinidén tiene usted en relacion a que no existe el
Emplazamiento al demandado en el Proceso de Inquilinato en base

a las normas del Proceso Abreviado?
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En la dUltima de las interrogantes planteadas a los juzgadores que fueron
entrevistados, se logra constatar que todos coinciden en cuanto a sus criterios y
fundamentos, al considerar que si bien es cierto no se le llama emplazamiento al
demandado porque asi lo dispone el Cadigo Procesal Civil y Mercantil, propiamente
si existe tal emplazamiento ya que la finalidad del emplazamiento es hacer del
conocimiento del demandado la existencia de una demanda en su contra, a efecto
gue este puede ejercer su defensa, respetando lo regulado en el articulo 11 de la
Constitucion de la Republica de El Salvador; afirmando a su vez que lo que no existe
en Proceso de Inquilinato es la contestacion a la demanda de manera escrita, ya que
en virtud de tramitarse bajo las reglas del proceso abreviado, este se concentra en
una unica audiencia en la cual se contesta la demanda, y se ejerce la defensa lo cual
se constituye como la finalidad del emplazamiento. Por lo que se afirma que para los
juzgadores en materia civil y mercantil de la ciudad de Santa Ana, esto no representa
ningun inconveniente en la practica en vista que no se le llama propiamente
emplazamiento pero la entrega de la documentacion al demandado asi como la
citacion a la respectiva audiencia y su celebracion constituyen la finalidad del
emplazamiento el cual es el llamado que la ley hace al demandado para que se

presente a ejercer su derecho de defensa.
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UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA DE OCCIDENTE
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS JURIDICAS

Entrevista a Sector Profesionales del Derecho, Abogados de la Republica de El
Salvador.

OBJETIVO: Conocer el contenido del Proceso de Inquilinato asi como su ejecucion,
en el marco del Codigo Procesal Civil y Mercantil, realizando un analisis del mismo,

fundamentado en la préactica.

1. ¢En base a su criterio y experiencia en la tramitacion de Procesos de
Inquilinato, considera que el Proceso que regula el Cédigo Procesal Civil
y Mercantil es un medio eficaz para la resolucién de las controversias en

esta materia?

En virtud de realizar el andlisis a esta interrogante, los abogados entrevistados
coinciden en sus respuestas al considerar que el proceso de inquilinato que regula el
Cédigo Procesal Civil y Mercantil si se constituye como un medio eficaz para la
resolucién de las controversias en materia de inquilinato; no obstante es menester
hacer menciébn que dos de los entrevistados consideraron y tomaron como
fundamento el hecho de considerar que el legislador al derogar las normas
contenidas en la ley especial sustantiva como lo es la ley de inquilinato respecto al

procedimiento se torné mas eficaz dicho proceso.

2- ¢Considera que se estan aplicando los fundamentos juridicos del Cédigo
Procesal Civil y Mercantil en cuanto a la realizacion y tramitacion del

Proceso de Inquilinato y por qué?

Todos los entrevistados consideraron que si se estan aplicando los fundamentos
juridicos del Cadigo Procesal Civil y Mercantil en la tramitacién del proceso especial
de inquilinato, los fundamentos en que basan sus argumentos radican en considerar

89



“ESTUDIO TEORICO PRACTICO DEL PROCESO DE INQUILINATO Y SU EJECUCION POR CAUSA DE MORA”

qgue es deber del juzgador aplicar la ley y es por ello que efectivamente es lo que en
la préctica se estaria dando por parte de los aplicadores de la ley; no obstante alguno
considera que en cuanto a la aplicabilidad por parte de los abogados litigantes es de
considerar que en muchas ocasiones existen deficiencias ya que los abogados se

guedan con los conocimientos anteriores.

3- ¢De los procesos de inquilinato que regula el Cédigo Procesal Civil y

Mercantil, cual es el que se presenta con mayor numero en la practica?

Todos los abogados entrevistados coinciden en afirmar que en la practica, en un
proceso de inquilinato la causal de mora es la que mayor incidencia posee, en virtud
gue las demandas que son presentadas es bajo la pretension de desocupar el
inmueble por la falta de pago asi como el reclamo de los cadnones que se adeudan;
por lo que es de considerar que efectivamente en la practica esta seria la cusa que
se presenta con mayor incidencia, considerando las respuestas brindadas por los

aplicadores de la ley asi como por los abogados.

4- ¢En el proceso de desocupacion por causa de mora, cual es la prueba
gue usted como Abogado presenta al Tribunal, a efecto de probar los

extremos de la demanda o desvirtuar los mismos?

Dos de los entrevistados consideran que la declaracién de la parte contraria seria la
prueba mas eficaz, no obstante consideran que dependiendo del caso en concreto y
tomando en consideracion tanto la existencia de un contrato escrito como la
literalidad de éste, asi varia la prueba que puede ser ofrecida; en base a dos de los
criterios obtenidos consideran y fundamentan que la parte demandante no debe
probar los hechos que alega ya que seria la parte demandada la que le corresponde
probar que efectivamente realizo los pagos; al considerar este fundamento en
contraposicion a lo manifestado por los aplicadores de la ley que han sido
entrevistados, se denota que efectivamente en la practica los abogados tienden a
considerar que no es necesario ofertar prueba para acreditar la mora, cuestion que

para algunos de los jueces si lo consideran necesario.
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5- ¢Encuentra en las regulaciones del Cédigo Procesal Civil y Mercantil
especificamente en lo concerniente al Proceso de Inquilinato vacios

legales?

En el analisis e interpretacion sobre esta interrogante es de considerar que existe un
criterio distinto para cada uno de los abogados en virtud que si bien manifiestan que
no consideran la existencia propiamente de algun vacio legal en las regulaciones del
Cddigo Procesal Civil y Mercantil en cuanto al proceso de inquilinato; existen
divergencias en cuanto a que cada uno considero un punto en el cual manifiestan
gue la ley no regulo tal aspecto, por un lado un de los entrevistados considera que no
existe una regulacibn en cuanto al grado de consanguinidad en un
subarrendamiento; otro considero el hecho que no se menciona lo concerniente a dar
en arrendamiento en local comercial, o un inmueble con fines distintos al de
habitacién y por ultimo se menciona que no existe regulacién que permita perseguir
el cumplimiento de los canones adeudados; criterios que si bien para los abogados
litigantes no existe norma expresa que lo regule; mas bien representarian casos
concretos que tendrian que solucionarse mediante las regulaciones ya establecidas y

atinentes a su naturaleza.

6- ¢Cudl es el plazo que en la préactica se le concede al inquilino que ha
sido demandado en un proceso de desocupacion por causa de moray se
decreta la desocupacién del inmueble y cuél es el fundamento legal de
dicho plazo?

Todos los entrevistados afirman que el plazo que en la practica se le concede al
inquilino para la desocupacion del inmueble es a discrecion del juez que conoce del
proceso; fundamentando diversos criterios como lo que regula el articulo 482 Codigo
Procesal Civil y Mercantil, en relacién a la advertencia de desahucio ante la falta de
comparecencia del demandado, lo anterior manifestado por los abogados se
constata con las respuestas brindadas por los jueces que en base a sus
fundamentos de ley asi aplican y otorgan un plazo para efectuar la desocupacion del

inmueble arrendado.
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7- ¢Considera usted aplicable lo que regula el Articulo 695 inciso tercero
del Cddigo Procesal Civil y Mercantil al momento de decretar la
desocupacion del inmueble, en el Proceso de Inquilinato por causa de
mora, en relacion a lo que dispone el articulo 482 del mismo cuerpo

normativo?

Al realizar un analisis en cuanto a las respuestas brindadas por los abogados es de
considerar que dos de los criterios obtenidos afirman que efectivamente si es
aplicable dicha regulacion, nada mas basan su fundamento en considerar que se
encuentre el proceso en la etapa procesal de ejecucion forzosa, ante lo cual si es
aplicable dicha normativa juridica; otro de los criterios discrepa entre los dos
anteriores ya que este considera que no es aplicable en virtud de tratarse de otra

clase de proceso o naturaleza diversa.
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CONCLUSIONES.

Que en el estudio, de las regulaciones del Proceso Especial de Inquilinato
contenidas en el Codigo Procesal Civil y Mercantil, es menester retomarlo
desde un aspecto tedrico como practico, en virtud de existir un gran nimero
de casos en la préactica, asi como, deficiencias en la aplicabilidad de las

normas al momento de incoar un proceso de esta naturaleza.

Existe una falta de unificacion de criterio en cuanto al plazo que se le otorga
al inquilino para la desocupacién del inmueble, asi como el fundamento legal
que los juzgadores aplican a efecto de otorgar dicho plazo, lo que podria en
algiin momento vulnerar el derecho de las partes en el debido proceso.

Que el Proceso Especial de Inquilinato que regula el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil se constituye como un mecanismo eficaz en la resolucion de las
controversias que se suscitan entre las partes de un contrato de
arrendamiento, en virtud que su tramite se materializa de forma expedita en

la practica, situacién que beneficia a las partes procesales.

Que no existe un criterio uniforme en cuanto a la aplicabilidad del articulo
695 inciso tercero Codigo Procesal Civil y Mercantil al momento de decretar
el plazo para la desocupacion del inmueble por parte del inquilino, lo que
constituye y conlleva a que los juzgadores otorguen plazos diferentes, asi

como diversos fundamentos legales.

Que en la practica existen deficiencias a la hora que los abogados
promueven un proceso de inquilinato en relaciéon a los medios probatorios

con los que pretenden valer los fundamentos de su demanda.

Que las partes no promueven en un alto porcentaje la ejecucion forzosa para

obtener el pago de canones adeudados.
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Que no existe un plazo legal para la desocupacion de un inmueble en un
proceso de desocupacion por causa de mora cuando el demandado
comparezca a la respectiva audiencia, por lo que queda un margen a efecto
gue el juzgador pueda otorgarlo, a discrecionalidad del mismo, lo que
conlleva a que dicho plazo sea otorgado dependiendo de cada caso en

concreto.

Que en el Proceso de Inquilinato la causa que se presenta en mayor numero
en la practica es la causal de desocupacion por causa de mora, por lo que el
analisis a las regulaciones y deficiencias que se presentan en la practica, se
torna indispensable a efecto que dicho estudio contribuya a una correcta

aplicabilidad de las normas por los distintos profesionales del derecho.

Que las reglas generales que regulan el Proceso Abreviado las cuales son
aplicables al Proceso Especial de Inquilinato, conlleva a que éste ultimo, se
torne eficaz en virtud de ser una Unica audiencia en la cual se concentra la
actividad procesal, lo que le da la caracteristica de ser un proceso expedito

en la resolucién de las controversias en materia de inquilinato.

Que en la aplicabilidad de las regulaciones contenidas en el Cédigo Procesal
Civil y Mercantil en relacion al Proceso de Inquilinato, no presentan
deficiencias en virtud que existen tanto las reglas especiales como las reglas
generales por lo que no se advierte algin ningun legal en cuanto al proceso

de inquilinato.
Que los abogados al no poseer los conocimientos practicos en cuanto a los

medios probatorios que deberan ofrecer en una demanda de inquilinato por

la causal de desocupacion por causa de mora, dejan vacios en cuanto a los
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extremos a probar, por lo que los jueces no pueden conocer la verdad real de

los hechos que alegan en la demanda.

+ Que los medios probatorios pertinentes e idéneos para ser ofrecidos en un
proceso de desocupacion por causa de mora, seria la declaracion de la parte
contraria, sin prescindir de presentar como prueba documental el contrato de
arrendamiento a efecto de establecer la relacion contractual existente entre
las partes procesales; asi como, toda aquella documentacién que respalde el

pago o la falta de éste.
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RECOMENDACIONES.

Realizar estudios desde un aspecto teorico sin prescindir de los aspectos
practicos de Procesos que en la practica se presentan con incidencia como lo es

el Proceso Especial de Inquilinato.

Aquellos abogados independientes que ejercen la procuracibn en procesos
especiales de inquilinato deben estar plenamente capacitados e identificados con
esta clase de procesos, y tener el conocimiento necesario de las nuevas

normativas que lo rigen.

Que se retomen tematicas como los medios de prueba, y cuales son los medios
de prueba idéneos que pueden ser presentados en un proceso de desocupacion
por causa de mora, a efecto que en la practica se aplique de forma correcta,
contribuyendo a que los procesos iniciados finalicen de forma que las partes

solucionen sus controversias sin desgastar el aparato jurisdiccional.

Que se mantenga uniformidad de criterios por parte de los juzgados en cuanto al
plazo que se le otorga al inquilino para la desocupacion del inmueble en un
proceso de desocupacién por causa de mora, asi como los fundamentos legales

en que se basan los mismos.

La Universidad de El Salvador como ente formador de profesionales, deberia
formar a sus estudiantes desde aspectos tedricos como practicos en las nuevas

modalidades de aplicacion de leyes.

A la Universidad de El Salvador, que propicie los medios necesarios para motivar
a la comunidad estudiantil juridica, sobre la constante capacitacion sobre el

acontecer judicial, dentro del cual se encuentra de forma sustancial uno de los
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Procesos Especiales que regula el Codigo Procesal Civil y Mercantil, como lo es,
el Proceso de Inquilinato.

X/

s Al cuerpo docente de Ila Facultad Multidisciplinaria de Occidente del
Departamento de Ciencias Juridicas, especialmente a los encargados de impartir
las materias relacionadas al ambito juridico Civil y Mercantil; que incluyan dentro
de su planificacion, temas como lo es el Proceso Especial de Inquilinato regulado
en el Codigo Procesal Civil y Mercantil abordando el mismo desde un aspecto
practico en vista que la practicidad de los procesos se configuran como una

herramienta Gtil en la practica para los profesionales del derecho.

% A los estudiantes de la Carrera de Ciencias Juridicas que se motiven por la
investigacion y andlisis de procesos especiales contenidos en el Caodigo Procesal
Civil y Mercantil como lo constituye el Proceso de Inquilinato, y que a la vez
realicen una integracion tedrica-practica, a efecto de obtener las herramientas
necesarias al momento de integrarse como profesionales del derecho a la vida

practica.
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ANEXOS




PREGUNTA 1

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éConsidera usted que en
el Proceso de Inquilinato
reglado bajo la normativa
del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, se constituye
como un  mecanismo
eficaz en la solucion de las
controversias que
suscitan entre el Inquilino
y Arrendatarioy por qué?

Jueza Primero de lo
Civil y Mercantil de
Santa Ana.

Es necesario establecer que el proceso de Inquilinato
que regula el Cdédigo Procesal Civil y Mercantil es
relativo a aquellos contratos de arrendamiento que
realizan exclusivamente para vivienda en cuanto al
caso de contratos realizados para uso comercial se
tramita por otro proceso, en ese sentido si es un
mecanismo eficaz ya que de la manera en cémo se
desarrolla el proceso por los lineamientos
establecidos en el CPCM en un plazo de entre diez y
veinte dias después de admitida la demanda debe de
verificarse a la audiencia Unica lo que convierte al
proceso de inquilinato un proceso 4agil y eficaz para los
arrendantes de un bien inmueble.

Los aplicadores de la ley coinciden
en afirmar y considerar en base a
su experiencia en la practica que el
proceso de inquilinato que regula
el Cddigo Procesal Civil y Mercantil
si se constituye como un
mecanismo eficaz a efecto de
obtener una solucion de las
controversias que se derivan del
incumplimiento de un contrato de
arrendamiento, sea éste verbal o
por escrito, entre el inquilino y el
arrendatario; es de considerar que
los fundamentos en que los
juzgadores basan su criterio posee
similitud, en vista que los mismos
coinciden en afirmar que el trdmite
que regula el Cédigo Procesal Civil
y Mercantil para este tipo de
procesos posee la caracteristica de
ser rapido y expedito, por lo que su
tramitacién contribuye a una
resolucion pronta de la
problemdtica que se discute.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

Considero que si, es un tramite bastante expedito y en
cuanto al menos para ponerle fin al contrato y para la
desocupacidén del inmueble es efectivo. Para lo que si
no hay garantia de efectividad es para la recuperacidn
de los cdnones adeudados porque eso si ya depende
de las circunstancias econdmicas del arrendatario.




JUEZ SUPLENTE
JUZGADO  TERCERO
CIVILY MERCANTIL

Si por que facilita que las partes contratantes puedan
hacer efectivo via judicial (en caso de ser necesario)
las clausulas estipuladas en el contrato, sea este
verbal o escrito.

PREGUNTA 2.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éConsidera usted que en
el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil existen vacios
legales en cuanto a las
normas que regulan el
Proceso de Inquilinato, y
en caso afirmativo cuales
serian?

Jueza Primero de lo
Civil y Mercantil de
Santa Ana

No existen vacios legales en cuanto a la normativa
aplicable al Proceso de Inquilinato, ya que en caso de
existir falencias en alguna de las partes del proceso el
art. 478CPCM establece que los procesos de
inquilinato se sustanciaran conforme a los tramites del
proceso abreviado y en caso de no regularlo se
tramitaria de conformidad a lo establecido en el art.
19CPCM, pueden ser aplicadas en lo pertinente lo
establecido en el Titulo Segundo de la normativa
recién citada es decir lo referente al Proceso Comun,
finalmente hay que tener en cuenta que el Cdédigo
Procesal Civil y Mercantil es un Cddigo Procesal y no
de Procedimientos por lo tanto no es necesario que
casa procedimiento se encuentre especificamente
establecido en la norma.

Se evidencia la existencia de un
criterio uniforme entre los jueces,
en virtud que éstos coinciden en
aseverar, que no se puede
considerar la existencia de algln
vacio legal en relacién a las normas
que regulan el proceso de
inquilinato, criterio fundamentado
entre los mismo con caracteristicas
similares; afirmando que el articulo
19 del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, es la salida a cualquier
tipo de incidente o algun aspecto
casuistico o problematicas que
puedan presentarse en dicho
proceso; por lo que, la regla de
integracion de las normas que se
estipula en el referido articulo seria
la solucién viable y legal a efecto
de obtener una salida legal en los
proceso de inquilinato y asi
resolver  cualquier tipo de
problemdtica en la aplicabilidad de
las normas que regulan dicho
proceso.




JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

En realidad no creo que sea facil advertir alguin vacio
porque tenemos normas de integracién, entonces se
supone que todo tendria que estar regulado a partir
de la complementariedad de las normas y si no se
encontrara alguna solucidn procesal para alguna
cuestién incidental que pueda ocurrir para eso esta el
art. 19 que nos manda a integrar las normas y estdn
las normas del proceso comun y del abreviado; pero
aparte de eso me parece que lo Unico, en la practica
verdad, que algunas veces genera diferencias de
criterio en el usuario o litigantes es cuando tramitar
una pretensidon como proceso especial de inquilinato y
cuando en un proceso distinto pero a la mejor se
genere alguna confusién por falta de cuidado por
parte del usuario en revisar las normas que
precisamente el contrato de inquilinato esta previsto
para el arrendamiento de viviendas, a veces vienen a
promover procesos especiales de inquilinato cuando
el inmueble ha sido arrendado para fines distintos a
los de vivienda

JUEZ SUPLENTE
JUZGADO TERCERO
CIVILY MERCANTIL

No creo que hayan vacios legales, puede haber
omisidn en aspectos puramente casuisticos pero que
son solubles por la regla de integracién contenida en
el articulo 19 CPCM.

PREGUNTA 3. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS
éEn el Proceso de | Jueza Primero de lo | En el caso de la parte actora, lo que pretende probar | Es de considerar que para los
Desocupacidon por causa | Civil y Mercantil de | es un hecho negativo, es decir la mora en el pago de | aplicadores de ley, el Cddigo

de Mora, cual es el tipo de
prueba que deberia ser
presentada a efecto de
probar los extremos de la

Santa Ana

los canones, al respecto es de citar que juridicamente
MORA significa el retardo o retraso en el
cumplimiento de la obligacidn o como lo establece el
art. 1422 No. 1 CC, el deudor estara en mora cuando

Procesal Civil y Mercantil establece
el principio de libertad probatoria,
por lo que afirman que puede ser
cualquier medio de prueba ya sea




demanda o desvirtuar los
mismos por parte de la
defensa?

no ha cumplido sus obligaciones en el término
estipulado, de ahi que la ley presuma sin necesidad de
otros requisitos una presuncidon de IURES TANTUM,
gue no es mds que la afirmacién o conjetura legal que
puede ser destruida por prueba en contra y surte
efectos mientras no se demuestre lo contrario;
respecto al demandado en caso que las partes den
fiel cumplimiento a lo establecido en el art. 9 de la Ley
de Inquilinato la prueba iddonea respecto a la defensa
deberian ser los recibos de pago en los que se haga
constar que el inquilino es decir el demandado en el
proceso, ha realizado puntualmente los pagos de
canones de arrendamiento, a fin de librar al
demandado de la pretensién incoada en su contra, en
caso de no contar con dichos recibos el demandante a
fin de probar el no pago puede hacer uso de la prueba
testimonial.

documental o testimonial, los
medios probatorios establecidos
en el Capitulo Tercero del Cddigo
Procesal Civil y Mercantil y que
sean aplicables para el caso en
concreto; la prueba que a
consideracion de éstos es las mas
factible a efecto de probar los
hechos alegados en la demanda de
inquilinato seria la declaracién de
parte contraria, asi como los
documentos que acrediten la falta
de pago o recibos efectivamente
pagados, sin dejar a un lado el
contrato de arrendamiento con la
finalidad de probar la relacién
contractual entre el arrendatario y
arrendante.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

En esa parte si ha habido algunas dificultades para los
usuarios de ese tipo de pretensiones, porque
tradicionalmente se decia que el que afirma un hecho
negativo no debe probarlo, que solo se tenian que
probar hechos positivos y tradicionalmente se ha
comprobado que no hay como probar una negacion,
probar que alguien no ha pagado no es posible porque
es un hecho negativo , en el juzgado donde yo laboro
se le requiere a la parte demandante que oferte
prueba de la mora, porque si solo me presentan el
contrato solo me comprueban la relacién contractual,
entonces empezaron a ofertar testigos, algunos
presentaban documentos como recibos y otros
presentaban la declaracién de la parte contraria, en




realidad la prueba mas sencilla es la declaracion de
parte contraria porque con eso el abogado casi
garantiza de que si la persona demandada no
comparece se tienen por ciertos los hechos Y si la
pregunta es como hacer una adecuada defensa con el
demandado, si lo que les estan afirmando es que no
ha pagado lo mas facil seria probar que pago traer
recibos en donde conste que en efectud pago, a veces
han establecido que los pagos del arrendamiento se
van a hacer mediante depdsitos bancarios entonces
traer un estado de cuenta o solicitarle algun
documento al banco o pedir que la parte contraria
presente la libreta de ahorro que es el documento en
donde se acordd se iba a pagar los cdnones de
arrendamiento.

JUEZ SUPLENTE
JUZGADO  TERCERO
CIVILY MERCANTIL

El Cdédigo Procesal Civil y Mercantil, establece el
principio de libertad probatoria en ese entendido
puede ser cualquier medio, documental o testimonial
(en sus modalidades de propia parte y parte
contraria).

PREGUNTA 4.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éEn la practica, en un
Proceso de Desocupacion
por causa de Mora, cuales
son las pruebas
respectivas que presentan
las partes con mayor
incidencia; y es dicha
prueba pertinente o
idonea?

Jueza Primero de lo
Civil y Mercantil de
Santa Ana

Respecto a la parte actora tienden a ser presentados
los recibos que han sido extendidos por el arrendante
y no han sido pagados por el arrendatario, en ese
orden vy no obstante tener la presuncién legal de la
mora es una prueba pertinente en el sentido que son
presentados como principio de prueba por escrito,
ademas y con menor incidencia las partes ofrecen
declaraciéon de propia parte y prueba testimonial, la
cual también es pertinente en el sentido de establecer
por medio de la declaracidn de las partes o los testigos

Existe una discrepancia en cuanto a
los criterios obtenidos, no obstante
para los aplicadores de la ley la
prueba que en la practica los
abogados presentan son medios de
prueba idéneos, no obstante en
ciertas ocasiones existen
deficiencias en cuanto a la prueba
que es ofertada; pero en base a la
practica se ha venido mejorando




los hechos establecidos en la demanda o aquellos
hechos con los que el demandado pretende librarse
de la demanda interpuesta en su contra. La parte
actora también tiende a presentar escrituras de
propiedad dicha prueba es impertinente ya que en un
proceso e inquilinato no se discute la propiedad o no
de un inmueble, en todo caso si es necesario que sea
demostrada la relacién que existe entre el arrendante
y el arrendatario la cual se prueba por medio del
contrato de arrendamiento.

las consideraciones por parte de
los abogados a la hora de ofertar
prueba, en la mayoria de los casos
es ofrecida la declaracion de parte
contraria, testimonial y
documental que prueba el pago de
los canones que son reclamados.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

Lo que presentan normalmente es el contrato y esa es
la prueba idénea para establecer la relacién
contractual. También la declaracidn de las partes o la
declaracion de la parte contraria, la mayoria de veces
es eficaz la declaracidon de la parte contraria para
establecer que hubo un contrato verbal y las
condiciones en que contrataron, quien sabe como
ocurrio eso las partes del contrato, la declaracién de la
parte contrario a fin de demostrar

JUEZ SUPLENTE Lo mas comun es declaratorio de propia parte; y claro
JUZGADO TERCERO que pertinente.
CIVILY MERCANTIL
PREGUNTAS. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS

éCual es el plazo que se le
concede al inquilino para
la desocupacion del
inmueble por causa de
mora, y su
fundamentacion?

Jueza Primero de lo
Civil y Mercantil de
Santa Ana

El art. 1739 inc. 3 del Cédigo Civil establece, si se
arrienda a tanto por dia, semana mes, el desahucio
serd respectivamente de un dia, de una semana, de un
mes. En tanto que el art 482 regula. En todos los
procesos de inquilinato en los que se pretenda la
desocupacién del inmueble, se advertira al
demandado, en la citacion para la audiencia, de que
su falta de comparecencia a la misma llevara a la

Los aplicadores de la ley
fundamentan que el Cédigo
Procesal Civil y Mercantil no
establece un plazo en el cual el
arrendatario debe desocupar el
inmueble; con lo Unico que se
cuenta es con la disposicion del
articulo 482, en el caso que el




declaracion de desahucio sin mas tramites en un plazo
no mayor de diez dias. Al respecto a criterio de la
suscrita el plazo que debe de concedérsele al
demandado es de diez dias, ya que si bien es cierto la
ley sustantiva establece un plazo diferente dicho plazo

en el caso que las partes de manera
extrajudicialmente intenten arreglar  darsele
cumplimiento a lo establecido en la legislacion

procesal ya que se ha vuelto una litispendencia.

demandado no comparezca a la
respectiva audiencia por lo que
existe una diversidad de criterios
en cuanto al momento en que el
juez le corresponda fijar dicho
plazo, ante tal situacién dos
criterios se basan en confirmar que
aplican el plazo segun cada caso en
concreto, y el tercer criterio varia
en considerar que si aplica lo que
dispone el articulo 482 y el plazo
gue la otorga es el de los diez dias
que fija para el desahucio.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

Debo entender la pregunta como aquellos casos
donde el juez da un plazo para la desocupacion pero
para eso no hay un plazo sino que tomando las
consideraciones de cada caso en particular serd como
se defina el plazo mas razonable para que desocupen,
Pero el art. 482 que es el Unico que regula un
probable plazo, establece que ante la falta de
comparecencia de la parte demandada, la audiencia
se llevara a cabo y que su falta de comparecencia
llevara a la declaraciéon del desahucio sin mas tramites
en un plazo no mayor de 10 dias, entonces algunos
interpretan con ese articulo de que ese el plazo
maximo que se le deberia de dar a las personas para
gue desocupen el inmueble, pero en realidad acd lo
que establece es que si no viene lo que se va a
declarar es el desahucio, el termino desahucio
practicamente es una orden para que desocupe. Pero
el dilema es que si la persona no cumple vamos a
lanzarlo de una vez, y no, tiene que promoverse un




proceso de ejecucién y en ese proceso de ejecucion es
en donde el juez debe determinar un plazo, y ese
plazo es al que me refiero que queda a
discrecionalidad del juzgador que desocupen con la
advertencia que si no cumplen se procede al
lanzamiento.

JUEZ
JUZGADO
CIVILY MERCANTIL

SUPLENTE
TERCERO

El Codigo Procesal Civil y Mercantil no establece un
plazo en el cual el arrendatario debe desocupar el
inmueble; sin embargo el articulo 144 CPCM establece
que el Juez tiene facultad para establecer plazo en
aquellos casos no contemplados en la ley; y si se
encuentra en proceso de ejecucion forzosa de la
sentencia del proceso de inquilinato debe aplicarse el
articulo 695 CPCM.

PREGUNTA 6.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

éConsidera usted aplicable
lo que regula el articulo
695 inciso tercero del
Cadigo Procesal Civil y
Mercantil al momento de
decreta la desocupacion

del inmueble, en el
Proceso de Inquilinato por
causa de mora, en

relacién a lo que dispone
el articulo 482 CPCM?

Jueza Primero de
Civil y Mercantil
Santa Ana

lo
de

De conformidad a la integracion de las normas
procesales reguladas en el art. 19CPCM, no obstante
el art 695 de la norma citada se encuentra dentro del
Capitulo Tercero, Secciéon Tercera del Titulo Cuarto
denominado de la ejecucidn de hacer, no hacer y dar
cosa determinada, el mismo puede ser aplicado en un
proceso de inquilinato en el eventual caso de que el
arrendatario haya subarrendado el inmueble, sin
embargo para tal caso es necesario que el referido
arrendatario haya sido facultado expresamente para
subarrendar el inmueble, de lo contrario esta seria
una causal de terminacidn del contrato. En la practica
dicho caso no se da puesto que por lo general los
arrendantes prohiben a los arrendatarios subarrendar
el inmueble arrendado.

ANALISIS

La existencia de criterios diversos
se ha manifestado en las
respuestas brindadas a dicha

interrogante; algunos aplicadores
de la ley han considerado que los
fundamentos en la aplicabilidad del
articulo 695 inciso tercero Cddigo
Procesal Civil y Mercantil son
validos en cuanto el proceso se
encuentre en la fase de ejecucion
forzosa, no obstante en el tribunal
a su cargo no consideran aplicarlo
por tratarse de una norma de
naturaleza distinta al proceso de
inquilinato; asimismo, otro de los
juzgadores simplemente afirma
que si seria aplicable siempre que




el proceso se encuentre en la etapa
de ejecucién, y el Ultimo de los
fundamentos dados radica en
considerar que si seria aplicable en
el caso que exista
subarrendamiento, siempre
tomando en consideracién la regla
de integracién de las normas la
cual fue considerado por todos los
jueces.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

En este art 695 se estd refiriendo a procesos de
distinta naturaleza y el proceso de inquilinato tiene su
propia regulacidon de hecho les decia al principio que
el proceso de inquilinato estd fijado especificamente
para vivienda, de este inciso tercero que me hablan,
en estos casos pareceria si se agarra literalmente
como habla a cualquier caso que el inmueble sea de
vivienda habitual pero al menos en nuestro tribunal se
ha entendido que no es aplicable para el proceso de
inquilinato aca se estd en ejecuciéon de obligaciones
originadas de procesos distintos de inquilinato y el
inmueble podria estar o no ocupado por el ejecutado
entonces por eso dice que cuando el inmueble fuera
la vivienda habitual se le va a dar el plazo de un mes
qgue si no fuera la vivienda habitual no se quedaria
ese plazo de ahi que no estd refiriéndose
especificamente al proceso de inquilinato y por eso asi
como aplicarlo digamos aisladamente al inciso tercero
es aplicable a los procesos de inquilinato no se podria;
desde luego es una interpretacidn valida a partir de
normas de integracidon. Al momento que se va a la
ejecucion forzosa especificamente se puede




interpretar por el art. 19 de que en vista que no hay
un plazo legal fijado para que sea desocupado un
inmueble en los casos del proceso de inquilinato, es
valido integrar esta norma y aplicarla al proceso de
inquilinato y no le veria yo ningun problema a ese tipo
de interpretacidn, tendria argumentos totalmente
validos pero sin perjuicio de que un juez diera un
plazo menor porque de repente las personas ya tienen
meses de estar viviendo y sin pagar y para garantizar
de forma mads eficaz el proceso perfectamente le
puede fijar un término menor, en conclusién la
pregunta era que si considero valido aplicar el
articulo, si lo considero valido y se puede justificar e
incluso dependiendo se le podria dar mas porque
como no hay ninguna norma especifica, la
interpretacion pasa por esos casos donde no hay
normas concretas se puede integrar el derecho y es
perfectamente valido.

JUEZ SUPLENTE
JUZGADO  TERCERO
CIVILY MERCANTIL

No, porque en 482 ya ha establecido con claridad que
serd en el plazo de 10 dia; pero si se estd en ejecucion
de la sentencia si deberd aplicarse el articulo 696
CPCM.

PREGUNTA 7. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS
éConsidera usted que | Jueza Primero de lo | No. Ya que si bien es cierto existen etapas procesales | Los juzgadores han considerado
existen deficiencias en | Civil y Mercantil de | que no estdn explicitamente establecidas en el | que no existen deficiencias en

cuanto a la aplicabilidad
de las normas que regulan
el Proceso de Inquilinato
al momento de promover
un proceso de esta
naturaleza y cudles serian

Santa Ana

procedimiento del Proceso Especial de Inquilinato, las
mismas pueden suplirse con el procedimiento del
Proceso Abreviado de conformidad a lo establecido
en el art. 478CPCM, y en caso seguir existiendo dudas
respecto al modo de proceder se debe tener en
cuenta lo regulado por el art. 19CPCM respecto a la

cuanto a la aplicabilidad de las
normas que regulan el proceso de
inquilinato, diversas opiniones en
cuanto a considerar que si ellos
aplican las normas no podrian
afirmar que existan deficiencias




los que se presentan con
mayor incidencia?

integracion de la norma que permite que
supletoriamente se proceda de conformidad a lo
establecido en otros procesos, teniendo como
consecuencia que el Cédigo Procesal Civil y Mercantil
es una norma Procesal y no de Procedimientos.

por su parte, pues tratan de aplicar
la ley conforme a derecho; no
obstante si consideran que por
parte del sector profesional como

abogados si podrian afirmar
deficiencias en cuanto a
circunstancias como los medios

probatorios que ofertan, asi como
el proceso que inician como es el
proceso de inquilinato.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

No seria deficiencia en la aplicacién de las normas en
los procesos, en todo caso cuando las personas vienen
a demandar las normas como tal no vinculan a los
jueces porque se supone que los que saben de
derecho son los jueces y las personas se pueden
equivocar en las normas y ese no es problema, el
problema es que se equivoquen en los hechos o la
prueba, en las normas no, digamos no tiene
consecuencia que vengan a citar un montén de
articulos que no son aplicables cuando han hecho una
buena teoria y no han hecho una buena oferta
probatoria entonces yo tendria que buscar la norma
que solucione el caso aunque ellos se hayan
equivocado, en realidad no seria el problema de
aplicacion porque las normas las aplica uno de juez
pero si en el planteamiento de las demandas que se
formulan en este tipo de procesos algunas deficiencias
gue se pueden advertir ha sido la falta de claridad de
cuando se esta en el proceso de inquilinato como les
decia hace un momento que a veces vienen a
presentar procesos de inquilinato cuando no es el
inmueble dado para vivienda, ese creo que es el caso




mas recurrente y lo otro la prueba que a veces vienen
a demandar y no ofrecen mas que la prueba del
contrato pero que esa deficiencia en el planteamiento
en alguna medida se ve amparada por lo tradicional
gque vya les mencionaba al principio de que
tedricamente hay todavia muchas obras escritas para
otros periodos obviamente del derecho en las que se
afirmaba que los hechos negativos no necesitan ser

probados

JUEZ SUPLENTE | No creo.

JUZGADO TERCERO

CIVILY MERCANTIL
PREGUNTA 8. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS
éDe los diferentes | Jueza Primero de lo | El Cddigo Procesal Civil y Mercantil dnicamente regula | Es de considerar y dejar claro
Procesos de Inquilinato | Civii y Mercantil de | una clase de proceso de inquilinato y es el Proceso | que proceso de inquilinato solo
que regula el Cddigo | Santa Ana Especial de Inquilinato, habiendo sido regulado en el | se regula uno en el Cddigo

Procesal Civil y Mercantil,
a su juicio cual es el que se
presenta en mayor
numero de casos ante el
Juzgado a su cargo; y si el
mismo presenta alguna
problematica en cuanto a
la practica?

art.478 in fine que es exclusivamente a
arrendamientos para vivienda, ahora bien el art.
477CPCM establece las diferentes causales por las
cuales puede iniciarse un proceso especial de
inquilinato, al respecto por la causal que mds procesos
de inquilinato conoce este jugado es por la que regula
el No. 1 del art. 477CPCM es decir por la causal de
mora.

Procesal Civil y Mercantil, no
obstante si existen diversas
causales que por las cuales se
puede iniciar este proceso; visto
lo anterior, es de afirma que en
base a la practica se afirma que
el proceso de desocupacion por
causa de mora es el que se
presenta en mayor nimero en
los juzgados de lo civil y
mercantil de la ciudad de Santa
Ana; por lo que su estudio
tedrico como practico se torna
importante; y en cuanto a la
problemdtica evidenciadas se
ha mencionado los medios de




prueba que no se ofrecen por el
demandado que afirma que se
le adeudan el pago de los
canones, asi como en ocasiones
menos incidentes se presentan
a promover proceso que no
constituyen como proceso de
inquilinato, ya que este solo es
cuando se ha arrendado con
fines de vivienda y no otros
finalidades que regula la ley
especial.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

El proceso es uno, no hay diferentes procesos de
inquilinato; los motivos por los cuales se puede
promover un proceso de inquilinato son los que son
variados. La regla general es por causal de mora.

JUEZ SUPLENTE
JUZGADO  TERCERO
CIVILY MERCANTIL

El Cédigo Procesal Civil y Mercantil solo regula en
proceso de inquilinato; lo que hay es algunas causas
por las cuales se puede impetrar el proceso de
inquilinato; y la causa mas invocada es la mora, es el
pago de canones y el problema mas comun es que no
ofrecen prueba para acreditar la mora.

PREGUNTA 9.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

éCual es el modo de
proceder para desarrollar
el Proceso de Inquilinato
de desocupacion por
causa de mora, se estan
siguiendo todos los
lineamientos que

Jueza Primero de lo
Civil y Mercantil de
Santa Ana

El modo de desarrollar el proceso especial de
inquilinato tal como lo establece el inciso final del art.
478CPCM es el establecido para el proceso abreviado
regulado del art. 430 de la norma citada, verificdndose
generalmente las siguientes etapas.

Admisién de la demanda, estableciendo en la misma
el dia y la hora para la celebracién de la audiencia, en

ANALISIS

A partir de las respuestas de los
juzgadores, se denota |Ia
practicidad que poseen en

cuanto a la tramitacién de los
procesos de inquilinato en
virtud que éstos relatan de
forma sintetizada el trdmite que




establece el Codigo
Procesal Civil y Mercantil,
en relacion al mismo?

consecuencia se ordena emplazar citar al demandado
para que concurra a la audiencia.

Se verifica la audiencia, dictando la sentencia en el
mismo acto.

Al transcurrir el plazo legal para que las partes
interpongan recurso de la sentencia dictada sin que
los mismos lo hagan, se declara firme la sentencia
dictada, otorgandosele al demandado que desocupe
voluntariamente el inmueble arrendado en el plazo de
diez dias habiles de conformidad a lo establecido en el
art. 482CPCM. En caso de no haber sido desocupado
el inmueble de manera voluntaria, se procede al
desahucio, por lo cual se seiiala dia y hora para dicha
diligencia solicitando a la parte actora Ia
comparecencia de un depositario en caso de no
encontrarse en el inmueble persona adulta que
pudiese hacerse cargo de los vienen que en ella se
encontrara, con el fin de proteger tales bienes ya que
el art. 2Cn. Ordena por parte del Estado la protecciéon
a la propiedad privada, por otra parte si en el
inmueble solo se encontraran menores de edad los
mismos deben ser remitidos a una institucién por no
encontrarse adulto que se haga responsable.
Finalmente, respecto al depdsito judicial sobre este
podria ejercerse el derecho de retencion de bienes
establecido en el art 1730 CC.

legalmente corresponde a la
demanda de inquilinato que es
presentada en su juzgado, ante
lo cual afirman que se si se

estdn siguiendo todos los
lineamientos que establece el
Coédigo  Procesal  Civil vy

Mercantil en relacién al proceso
de inquilinato.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

Como les decia el tramite es breve, cuando se
presenta una demanda el procedimiento es igual que
todos los procesos regulados, se presenta la demanda
y el juez debe hacer un analisis de la misma, revisar
qgue cumpla con los requisitos de ley, un andlisis de




fondo en cuanto a que las personas que estén
compareciendo a demandar estén legitimadas, igual
gue tengan la capacidad procesal para intervenir y
obviamente que los hechos que se formulen en la
demanda se enmarquen dentro del proceso que se
estd promoviendo luego si se admite la demanda,
inmediatamente se emplaza al demandado, en el caso
del proceso de inquilinato no se utiliza ese término
pero el termino no es el problema, se citara a las
partes en un plazo no menor de diez dias, entonces
esa citacion corresponde a un emplazamiento para
que la parte ejerza su derecho de defensa, ese plazo
entre diez y veinte dias a mas tardar debe de
realizarse la audiencia, y una audiencia breve como
del procedimiento abreviado, una audiencia
concentrada donde es hasta ese momento el
demandado tendrd que contestar la demanda, alegar
cualquier oposicion si es que la tuviere y realizar la
oferta probatoria y la correspondiente produccién de
la prueba para que sea admitida, es una audiencia
sumamente concentrada tal cual esta prevista en el

codigo.
JUEZ SUPLENTE | Si
JUZGADO TERCERO
CIVILY MERCANTIL
PREGUNTA 10. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS
éQué opinion tiene usted | Jueza Primero de lo | Si bien es cierto, el Titulo Tercero del Libro Tercero del | Para los entrevistados no

en relaciéon a que no existe
el Emplazamiento al
demandado en el Proceso
de Inquilinato en base a
las normas del Proceso

Civil y Mercantil de
Santa Ana

Cédigo Procesal Civil y Mercantil denominado
Procesos Especiales no establece expresamente la
parte del emplazamiento al demandado, eso no
implica que no se realiza el emplazamiento del
demandado ya que de conformidad al art 478 de la

obstante no existe el nombre
propiamente de emplazamiento
en esta clase de proceso, la
finalidad que persigue el
emplazamiento si se encuentra




Abreviado?

norma en cuestién establece que los actos se
sustanciaran de conformidad al proceso abreviado,
encontrandose que en la parte del proceso abreviado
tampoco se encuentra expresamente el
emplazamiento del demandado, al respecto es
necesario darle aplicabilidad a lo establecido en el art.
19CPCM relativo a la integracion de la norma procesal
se aplica supletoriamente lo establecido en el proceso
comun que es el proceso que se encuentra
desarrollado en el cédigo en comento de manera
completa, aunado a ello se encuentra el hecho que el
tan mencionado cddigo es una norma procesal y no de
procedimientos, por lo tanto no es necesario que cada
procedimiento se encuentre explicitamente
desarrollado. Finalmente se debe de tener en cuenta
gue el emplazamiento no es mas que la comunicaciéon
de la admision de la demanda incoada en su contra al
demandado a fin de que pueda preparar la defensa de
sus derechos o intereses legitimos, por lo tanto con el
hecho de notificarle la resolucion en la cual estd
citando al demandado a la audiencia Unica se esta
emplazando al mismo ya que se le estd informando de
la existencia de la demanda.

presente en el momento que se
realiza la respectiva cita y
entrega de documentacién al
demandado con la finalidad que
el mismo prepare y se apersone
a ejercer su derecho de
defensa; por lo que para los
juzgadores efectivamente el
derecho de defensa se
materializa en esta clase de
procesos de forma distinta.

JUEZ TERCERO DE LO
CIVILY MERCANTIL

Yo no le veo ningun problema que no le digan eso
siempre y cuando haya dentro del trdmite una
posibilidad de que el demandado se entere que hay
un trdmite en su contra y que tenga todas las
posibilidades de defenderse, y como se le garantiza
ese derecho, citdndole a audiencia y dandole copia de
todos los documentos que tiene la otra parte en su
contra, de cdmo le llamen a eso no tengo ningun




problema entonces no le veo para nada ningun
problema de que no diga emplazamiento, en principio
puede contratar a un abogado desde antes de la
demanda y desde ese momento el abogado tiene que
empezar a planear su estrategia de defensa vy
documentar cualquier prueba que pretenda hacer
valer y si la finalidad del emplazamiento es esa no hay
ningun problema incluso en la practica cualquiera le
podria llamar emplazamiento y lo pueden materializar
incluso con el esquema de un emplazamiento y no hay
ningun problema, el nombrecito tal cual no afecta sino
que dependerd de la garantia de defensa que él tenga
que se materialice a través de entregarle los mismos
documentos que le entregaria si le llamara
emplazamiento, no hay problema.

JUEZ SUPLENTE
JUZGADO  TERCERO
CIVILY MERCANTIL

Si existe en Emplazamiento por que dicho acto de
comunicacion es hacer del conocimiento a la parte
demandada a la existencia de una demanda en su
contra, para que puede ejercer su defensa,
respetando lo presente en el articulo 11CN, lo que no
hay en el Proceso de Inquilinato es contestar la
demanda de manera escrita, pero si lo puede hacer en
la audiencia respectiva de manera verbal, por tanto si
hay Emplazamiento.




PREGUNTA 1.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éEn base a su criterio vy
experiencia en la tramitacion de
Procesos de Inquilinato,
considera que el Proceso que
regula el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil es un medio eficaz
para la resolucion de las
controversias en esta materia?

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia.

Claro significa un avance sobre la
anterior legislacién, porque se
trato de unificar procedimientos
en materia civil y mercantil, el
codigo sustrajo esto de la ley de
inquilinato que estaba vigente en
lo sustantivo, el procedimiento
sigue siendo un procedimiento
expedito, un  procedimiento
especial que se va por el tramite
del procedimiento abreviado

Para los profesionales
entrevistados coinciden en afirmar
que el proceso de inquilinato que
regula el Cddigo Procesal Civil y
Mercantil si es medio eficaz en la
resolucidén de las controversias en
esta materia, comparan el proceso
anterior que regulaba la ley de
inquilinato en contraposicion a las
regulaciones de la ley vigente.

Licenciado Elias Humberto Peraza.

A mi criterio si, la entrada en
vigencia y la reforma que vino
hacer el cdédigo procesal civil y
mercantil a la ley fue buena
porque solo derogo la parte
procesal de la ley; y antes se
seguia el proceso de inquilinato
ante los juzgados de lo laboral
que eran los competentes esto
era un problema, mientras ahora

esa efectividad se manifiesta
como tener al proceso de
inquilinato como un proceso

especial del cddigo procesal civil y
mercantil a partir del articulo 478
codigo procesal civil y mercantil y
por lo tanto es mas eficaz para
resolver un proceso, y se puede
ver que el legislador no se
equivoco en derogar la parte




procesal de la ley de inquilinato y
solamente dejar la materia
sustantiva del proceso antiguo.

Licenciado Daniel

Considera que si porqué al final
de cuenta lo que cuenta es
resolver un conflicto en
arrendamiento a vivienda, da
alternativa de solucién al conflicto
esto dependiendo del abogado
que lo lleve.

PREGUNTA 2. ENTREVISTADO RESPUESTA ANALISIS
éConsidera que se estan | Licenciado René Mauricio Corleto | hay que distinguir de parte de | Por existir un deber del juzgador en
aplicando los fundamentos | Valencia quien; si es del juez se estan | aplicar la ley conforme a derecho

juridicos del Cédigo Procesal Civil
y Mercantil en cuanto a la
realizacion y tramitacion del
Proceso de Inquilinato y por qué?

aplicando, los jueces estan
obligados a conocer del derecho,
el juez es el director y ordenador
del proceso articulo 14 y 15; y si
es de parte de los litigantes yo no
les podria decir si los litigantes
estan realmente empapados de

cual es el nuevo proceso de
inquilinato porque siguen
utilizando  formulas que se

utilizaban en cuanto a la ley de
inquilinato ya que hay abogados
gue nos quedamos con formatos
y no queremos salir de esos
esquemas; ahora bien si nos
preguntamos si se estd aplicando
en la realidad yo solo les podria

es que los profesionales
entrevistados  consideran  que
efectivamente los juzgadores o

aplicadores de la ley realizan su
trabajo en aplicar los lineamientos
que regula en Cddigo Procesal Civil
y Mercantil en cuanto al tramite del
proceso de inquilinato.




decir de que yo trato de aplicarla
como debe ser la normativa
procesal civil.

Licenciado Elias Humberto Peraza

Se sabe que todo proceso se basa
en el principio de legalidad,
entonces no se puede vulnerar un
derecho que la misma ley me
otorga y un derecho es el
principio de legalidad, entonces
podemos decir que si estan
aplicando los fundamentos
juridicos del cddigo procesal civil
y mercantil.

Licenciado Daniel

Si, se sigue todo el proceso y fases
que la ley establece u la
oportunidad de la parte contraria
a defender. Por lo tanto se estdn
aplicando todos los principios
procesales.

PREGUNTA 3.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éDe los procesos de inquilinato
que regula el Cdédigo Procesal
Civil y Mercantil, cual es el que se
presenta con mayor numero en
la practica?

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia

El proceso de inquilinato por
causa de mora es el que mas seda
con mas frecuencia, es el que
normalmente porque los duefios
de los inmuebles son los que
demandan el incumplimiento de
parte del arrendatario de pagos
del canon, es muy raro que haya
uno por intolerancia, ya sea

En los procesos de inquilinato que
se promueven la causal de mora es
la que mayor incidencia posee, en
virtud que las demandas que son
presentadas es bajo la pretensién
de desocupar el inmueble por la
falta de pago asi como el reclamo
de los canones que se adeudan.




porque hagan demasiado
escandalo o porque estén
deteriorando el inmueble, es por
eso el mas comin proceso de
inquilinato por causa de mora.

Licenciado Elias Humberto Peraza

En la practica lo que mas se
presenta es el del regulado en el
articulo 480 de desocupacién del
inmueble por causa de mora en el

pago

Licenciado Daniel

Por mora, es el que mas se da en
la practica en tribunales

PREGUNTA 4.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éEn el proceso de desocupacion
por causa de mora, cual es la
prueba que usted como Abogado
presenta al Tribunal, a efecto de

probar los extremos de |Ia
demanda o desvirtuar los
mismos?

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia

Se tiene que hacer una diferencia
ya que segun sea el caso es decir
uno del demandante y otro del
demando; el demandante cuando
presenta la peticién de
desocupacion por causa de mora
el problema es que el no pago el
cual constituye un hecho negativo
y los hechos negativos no hay una
prueba que se pueda presentar
podemos  decir formal o
documental pero si la declaracién
de parte contraria, se le pide al
juez que le tome declaracion al
inquilino sobre si efectivamente a
hecho los pagos o no, esa, es una

A consideracion de los
profesionales  entrevistados |Ia
prueba que se presenta a efecto de
probar la mora o desvirtuar los
hechos alegados en una demanda
de este tipo seria la declaracién de
parte contraria; sin prescindir de la
documental con la que se cuente
en cada caso en concreto.




forma ahora bien si lo vemos del
lado del demandado, el
demandado se puede exonerar
aduciendo que el a efectuado los
pagos y ahi el si tiene que probar
presentando los recibos
correspondientes que es la Unica
manera de desvirtuar el no pago
gue se le aduce comprobando
gue se a pagado en el canon en
concepto de arrendamiento del
mes, dia, correspondiente.

Licenciado Elias Humberto Peraza

Aqui si hay un problema en
materia procesal civil y mercantil,
existe una ventaja que ambas
partes pueden presentar prueba,
pero en este caso el que estd
obligado a probar que se le debe
es el arrendante o el duefio de la
casa, depende como estd
redactado el contrato, yo como
abogado en los contratos que
elaboro establezco que por cada
canon de arrendamiento se hara
una letra de cambio, si en ese
caso yo tengo la letra de cambio
que le correspondia al momento
de la demanda yo presento las
letras de cambio como prueba
documental pero eso son en
diferentes casos todo dependerd




de la literalidad del contrato. Pero
si el contrato es verbal es mas
dificil la prueba, se puede hacer
uso de la prueba testimonial solo
que el testigo debe ser a vista y
oidas, porque la ley no prohibe la
prueba testimonial.

Licenciado Daniel

Declaracién de parte contraria la
contraparte debe de comprobar
que ha pagado, y el
demandante no tiene que probar
nada. Los recibos de pago por
parte del demandado Articulo 485
codigo procesal civil y mercantil,
también el contrato de
arrendamiento, en caso de existir
o expresion que fue verbal.

PREGUNTA 5.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éEncuentra en las regulaciones
del Cddigo Procesal Civil y
Mercantil especificamente en lo
concerniente al Proceso de
Inquilinato vacios legales?

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia

Tal vez no he encontrado
situaciones en las que me quedo
en el aire pero una situaciéon que
puede darse es como perseguir el
cumplimiento de cdnones no

pagados, que si el inquilino
desocupa la vivienda y se
desconoce donde esta como

hacer efectivo el embargo en
bienes o el cumplimiento de las
obligaciones cuando se reclaman
el pago de cdnones adeudados,

Los profesionales entrevistados
consideran que no  existen
propiamente algun vacio legal
como tal; no obstante ha retomado

diversos criterios que a su
consideracion no estan
expresamente regulados, no
obstante son puntos que

propiamente no conforman parte
del proceso de inquilinato que
regula el Cddigo Procesal Civil y
Mercantil.




ademas de la desocupacioén.

Licenciado Elias Humberto Peraza

Los vacios legales que yo puedo
encuentro es que la ley no dice
hasta qué grado de
consanguineidad iba a ver
subarrendamiento es decir la ley
no dice cuando hay
subarrendamiento porque para
mi el subarrendamiento tendria
que ser que se encuentre una
persona que no tiene ningln
grado de consanguineidad con el
arrendatario.

Licenciado Daniel

No, estd regulado todo con cada
una de sus etapas, segun el
articulo 19 del Cddigo Procesal
Civil y Mercantil no; pero es
discutible, pues no se menciona
cuando se menciona cuando se da
en arrendamiento en local
comercial, o un inmueble con
fines distintos al de habitacidn, el
gran riesgo que esta presente es
la critica que se puede hacer.

PREGUNTA 6.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éCual es el plazo que en la
practica se le concede al inquilino
que ha sido demandado en un
proceso de desocupaciéon por

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia

Normalmente los jueces fijan un
plazo de 30 dias ésea un mes para
la desocupacion, estos 30 dias es
un plazo de gracia que el juez por

Existen criterios diferentes en
cuanto a mencionar un plazo, por
lo que se asevera el hecho de
considerar que en la practica dicho




causa de mora y se decreta la
desocupacion del inmueble y
cudl es el fundamento legal de
dicho plazo?

su sana critica considera que es
suficiente como para que el
inquilino pueda encontrar a
donde trasladarse para evitarse el
ir con la autoridad a sacarlo, sin
embargo es esa situaciones
algunas veces quedan
desprotegidos los intereses del
arrendante ya que el cédigo es
bastante garantistas en cuanto a
la parte demandada o deudor,
por ejemplo con el embargo de
bienes, no se puede embargar
muebles de la casa y si la persona
no tiene otros las cosas quedan
nulatorias y no se podria ejecutar
las obligaciones dinerarias y a
quien favorece es al deudor.

plazo es otorgado por el juez a su
discrecién y dependiendo de cada
uno de los casos en concreto que se
presenten.

Licenciado Elias Humberto Peraza

Bueno en el proceso especial de
inquilinato el articulo 482 del
codigo procesal civil y mercantil
habla del desahucio que se
tramitara en un plazo no mayor
de diez dias para desocupar el
inmueble pero en la practica
siempre el plazo dependerd de la
valoracion del juez.

Licenciado Daniel

El articulo 482cpcm, impone que
la demandado se le debe advertir
sobre la declaracion del




desahucio, el cual se efectuara sin
mas tramites en un plazo no
mayor de diez dias, aunque cabe
valorar que esto queda a la
voluntad del juez.

PREGUNTA 7.

ENTREVISTADO

RESPUESTA

ANALISIS

éConsidera usted aplicable lo que
regula el Articulo 695 inciso
tercero del Cédigo Procesal Civil
y Mercantil al momento de
decretar la desocupacion del
inmueble, en el Proceso de
Inquilinato por causa de mora,
en relacion a lo que dispone el
articulo 482 del mismo cuerpo
normativo?

Licenciado René Mauricio Corleto
Valencia

Lo del articulo 695 inc 3° no es
aplicable al proceso de inquilinato
porque

esta se a otras cosas por ejemplo
cuando una persona embarga un
inmueble por deudas de dinero
en un juicio ejecutivo y se
condena y se va a la entrega o la
subasta, o adjudicacién en pago, a
esto se refiere este titulo porque
aqui se habla de obligaciones de
dar y no dinerarias, no se habla de
mora, el pago de canon es una
obligacion dineraria en este caso
como son obligaciones no
dinerarias tendria que haber
entregado por ejemplo un carro y
no lo entrego, entonces es este
proceso, pero puede hacer Ia
transferencia del inmueble pero
en el caso del ejecutado.

La obtencibn de un criterio
uniforme no fue posible en virtud
que dos de los entrevistados
considera que si es aplicable lo
regula en el articulo 695 inciso
tercero Cddigo Procesal Civil y
Mercantil, siempre que se esté en
la ejecucion forzosa de la sentencia
en un proceso de inquilinato; no
obstante un criterio afirma que no
es posible dicha aplicacion de tal
normativa, ya que se trata de otra
clase de procesos o de naturaleza
diversa al proceso de inquilinato.

Licenciado Elias Humberto Peraza

Si porque son etapas distintas
porque el articulo 695 esta en el
contexto de la ejecucion forzosa




que en todo caso se interpone
por no haber cumplido el
demandado de manera voluntaria
lo que se decreto en una
sentencia dentro del proceso de
inquilinato si es el caso y siendo
que el articulo 4823 esta
enmarcado en el proceso de
inquilinato.

Licenciado Daniel

El articulo 695 inciso tercero del
Cédigo Procesal Civil y Mercantil,
regula lo concerniente a la
ejecucién forzosa de la sentencia,
es decir, fuera del tramite
procesal que se la da al proceso
de inquilinato, y es general para
todo tipo de proceso, no solo el
de inquilinato.




INVESTIGACION DENOMINADA: Estudio Teo6rico Practico del

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR

FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA DE OCCIDENTE

Proceso de

Inquilinato y su Ejecucion en base a la Normativa del Cddigo Procesal Civil y

Mercantil.

v" OBJETIVO: Conocer el contenido del Proceso de Inquilinato asi como su ejecucion, en el

marco del Cadigo Procesal Civil y Mercantil, realizando un andlisis del mismo, fundamentado

en la practica.

Pregunta de la
Entrevista

Entrevistado

Respuesta del
Entrevistado

Andlisis de la

Interpretacion

Conclusion

1. ¢ Considera
usted que el
Proceso de
Inquilinato regulado
bajo la normativa
del Caodigo
Procesal Civil vy
Mercantil, se
constituye como un
mecanismo eficaz
en la solucién de
las  controversias
que se suscitan

entre el Inquilino y

Arrendatario y
porque?
2. ¢ Considera

usted que en el
Codigo  Procesal
Civil 'y Mercantil
existen vacios
legales en cuanto a
las normas que
regulan el Proceso

de Inquilinato, y en




caso afirmativo

cudles serian?

3. ¢En la practica,
en un proceso de
desocupacion  por
causa de mora,
cuales son las
pruebas

respectivas que
presentan las
partes con mayor

incidencia; y si es

dicha prueba
pertinente 0
idonea?

4. ¢En el proceso
de desocupacion
por causa de mora;
cual es tipo de
prueba idénea que
deberia ser
presentada a
efecto de probar
los extremos de la
demanda o]
desvirtuar los
mismos por parte

de la defensa?

5. ;Cuél es el
modo de proceder
para desarrollar el
Proceso de
Inquilinato de
desocupacion  por
causa de mora, se
estan siguiendo

todos los




lineamientos  que
establece el Cadigo
Procesal Civil vy
Mercantil, en

relacion al mismo?

6. ¢Qué opinion
tiene usted en
relacion a que no
se regula
expresamente  la
figura
Emplazamiento al
demandado en el
Proceso de
Inquilinato en base
a las normas del
Proceso
Abreviado?

7. ¢ Considera
usted que existen
deficiencias en
cuanto a la
aplicabilidad de las
normas que
regulan el Proceso
de Inquilinato al
momento de
promover un
proceso de ésta
naturaleza y cuales
serian los que se
presentan con

mayor incidencia?

8¢ De los diferentes
Procesos de




Inquilinato que
regula el Cabdigo
Procesal Civil vy
Mercantil, a su
juicio cual es el que
se presenta en
mayor numero de
casos ante el
Juzgado a su
cargo; y si el
mismo presenta
alguna

problemética en
cuanto a la

practica?

9. ¢Cudl es el
plazo que se le
concede al inquilino
para la
desocupacion del
inmueble por causa
de mora, cuando la
sentencia esta
ejecutoriada y su

fundamentacion?

10. ¢ Considera
usted aplicable lo
que regula el
Articulo 695 inciso
tercero del Cadigo

Procesal Civil vy

Mercantil al
momento de
decretar la

desocupacion  del




inmueble, en el
Proceso de
Inquilinato por
causa de mora, en
relacion a lo que
dispone el articulo
482 del mismo

cuerpo normativo?




UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA DE OCCIDENTE
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS JURIDICAS

Entrevista a Jueces de lo Civil y Mercantil del Departamento de Santa Ana.

Fecha:

Nombre del Tribunal:

OBJETIVO: Conocer el contenido del Proceso de Inquilinato asi como su ejecucion,
en el marco del Cdodigo Procesal Civil y Mercantil, realizando un andlisis del mismo,

fundamentado en la préactica.

¢, Considera usted que el Proceso de Inquilinato regulado bajo la normativa del
Caddigo Procesal Civil y Mercantil, se constituye como un mecanismo eficaz en la
solucién de las controversias que se suscitan entre el Inquilino y Arrendatario y

porque?

¢, Considera usted que en el Cadigo Procesal Civil y Mercantil existen vacios
legales en cuanto a las normas que regulan el Proceso de Inquilinato, y en caso

afirmativo cuales serian?

¢En el proceso de desocupaciéon por causa de mora; cual es tipo de prueba
gue deberia ser presentada a efecto de probar los extremos de la demanda o

desvirtuar los mismos por parte de la defensa?

¢En la practica, en un proceso de desocupacion por causa de mora, cuales
son las pruebas respectivas que presentan las partes con mayor incidencia; y si es

dicha prueba pertinente o idonea?

¢, Cual es el plazo que se le concede al inquilino para la desocupacion del

inmueble por causa de mora, y su fundamentacién?



¢ Considera usted aplicable lo que regula el Articulo 695 inciso tercero del
Cddigo Procesal Civil y Mercantil al momento de decretar la desocupacion del
inmueble, en el Proceso de Inquilinato por causa de mora, en relaciéon a lo que

dispone el articulo 482 del mismo cuerpo normativo?

¢ Considera usted que existen deficiencias en cuanto a la aplicabilidad de las
normas que regulan el Proceso de Inquilinato al momento de promover un proceso

de ésta naturaleza y cudles serian los que se presentan con mayor incidencia?

¢,De los diferentes Procesos de Inquilinato que regula el Cédigo Procesal Civil
y Mercantil, a su juicio cual es el que se presenta en mayor nhiumero de casos ante el
Juzgado a su cargo; y si el mismo presenta alguna problematica en cuanto a la

practica?

¢, Cudl es el modo de proceder para desarrollar el Proceso de Inquilinato de
desocupacion por causa de mora, se estan siguiendo todos los lineamientos que

establece el Cédigo Procesal Civil y Mercantil, en relacion al mismo?

¢, Qué opinién tiene usted en relacidbn a que no existe el Emplazamiento al
demandado en el Proceso de Inquilinato en base a las normas del Proceso

Abreviado?



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA DE OCCIDENTE
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS JURIDICAS

Entrevista a Sector Profesionales del Derecho, Abogados de la Republica de El
Salvador.

Fecha:

OBJETIVO: Conocer el contenido del Proceso de Inquilinato asi como su ejecucion,

en el marco del Cdodigo Procesal Civil y Mercantil, realizando un andlisis del mismo,

fundamentado en la préactica.

1.

¢En base a su criterio y experiencia en la tramitacion de Procesos de
Inquilinato, considera que el Proceso que regula el Cadigo Procesal Civil y
Mercantil es un medio eficaz para la resolucién de las controversias en esta
materia?

¢ Considera que se estan aplicando los fundamentos juridicos del Cddigo
Procesal Civil y Mercantil en cuanto a la realizacion y tramitacion del Proceso
de Inquilinato y por qué?

¢De los procesos de inquilinato que regula el Cdodigo Procesal Civil y
Mercantil, cual es el que se presenta con mayor numero en la practica?

¢En el proceso de desocupaciéon por causa de mora, cual es la prueba que
usted como Abogado presenta al Tribunal, a efecto de probar los extremos de
la demanda o desvirtuar los mismos?

¢ Encuentra en las regulaciones del Cédigo Procesal Civil y Mercantil
especificamente en lo concerniente al Proceso de Inquilinato vacios legales?

¢,Cual es el plazo que en la préactica se le concede al inquilino que ha sido
demandado en un proceso de desocupacion por causa de mora y se decreta
la desocupacién del inmueble y cuél es el fundamento legal de dicho plazo?



7. ¢Considera usted aplicable lo que regula el Articulo 695 inciso tercero del
Cddigo Procesal Civil y Mercantil al momento de decretar la desocupacion del
inmueble, en el Proceso de Inquilinato por causa de mora, en relacion a lo que
dispone el articulo 482 del mismo cuerpo normativo?



Demanda que con fundamento en la
falta de pago de la renta, pretendan
la terminacién del contrato y
desocupacién del inmueble
arrendado por causa de mora.

Art. 477 num.1 CPCM

Proceso
abreviado.

Art.478 inc.1 >

CPCM

Juez de primera instancia Excepcion de los juzgados de
del lugar donde se menor cuantia.
encuentre el bien.

Art. 478 inc.2 CPCM
Art. 478 inc.2 CPCM

Cualquier
cuantia

Art.478
inc.1CPCM

Podra acumularse a ella la
reclamaciéon de las cantidades
adeudadas.

Art.479 CPCM

Gozara de este derecho el Podréa hacer uso de el en

El juez en la citacién para la
audiencia le advertird al
inquilino sobre su derecho de
ser sobreseido si paga el
monto total de lo adeudado
mas las costas del proceso.

Art. 480 inc. 1 CPCM

inquilino que por primera vez cualquier estado del proceso

sea demandado por mora en antes del lanzamiento.

contrato de arrendamiento

para vivienda Art. 480 inc.2 CPCM

Art. 480 inc.2 CPCM

Se advertira al demandado en

citacion para la audiencia de que
su falta de comparecencia llevara
a la declaracion de desahucio sin

la

Solo se permitird al demandado
alegar y probar el pago o las
circunstancias  relativas a la

mas tramites en un plazo no
mavyor a diez dias.
Art. 482 CPCM
La sentencia no producird Contra ella se dara recurso Contra la sentencia dictada en
efectos de cosa juzgada. de apelacién. apelacion no habrd recurso
alguno.

procedencia del sobreseimiento.

Art. 482 CPCM

Art. 486 inc. 1 CPCM

Art. 486 inc. 2 CPCM
Art. 486 inc. 2 CPCM




GLOSARIO

Arrendador: La persona que da en arrendamiento alguna cosa propia de esto

contrato.

Arrendatario: El que toma una cosa en arrendamiento.

Arrendamiento o arriendo: Habra locacidbn cuando dos partes se obliguen
reciprocamente, la una a conceder el uso o goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra,

0 prestar un servicio.

Cantidad liquida: Que significa una su m a de dinero. Facilita las compensaciones y

las ejecuciones de sentencias.
Capacidad: Potencia o facultad de obrar.

Consentimiento: Accion y efecto de consentir; del latin consentiré, de cum, con, y
sentiré, sentir; compartir el sentimiento, el parecer. Permitir una cosa o condescender
a gque se haga. Es la manifestacion ele la voluntad conforme entre la aferra y la
aceptacion, y uno de los requisitos esenciales exigidos por los codigos para los

contratos.

Contrato: Es el acuerdo de dos o mas personas sobre un objeto de interés juridico; y
el contrato constituye una especie particular de convencion, cuyo caracter propio

consiste en ser productor de obligaciones.

Desalojo: Desahucio de un inquilino o arrendatario por falta de pago, expiracion del
término, alteracion del destino de la cosa arrendada, expropiacion forzosa, necesidad
de ocupar la finca el propietario u otra de las causas legales o convencionales que

autoricen a desalojar o expulsar al arrendatario rustico o urbano.

Ejecucion: Efectuacion, realizacion, cumplimiento; accién o efecto de ejecutar o

poner por obra alguna cosa, Efectividad o cumplimiento de una sentencia o fallo de



juez o tribunal competente; como cuando se toman los bienes del deudor moroso

para satisfacer a los acreedores mediante dicha orden judicial.

Igualdad procesal: Principio esencial en la tramitacion de los juicios, cualquiera que
sea su indole, segun el cual las partes que intervienen en el proceso, ya sea como
demandante o demandada, ya sea como acusada o acusadora, tiene idéntica
posicion y las mismas facultades para ejercer sus respectivos derechos. Un trato

desigual impedira una justa solucién y llevaria a la nulidad de las actuaciones.

Inmueble: Bien raiz, rdstico o urbano, que se entrega en concepto de dote

obligatoria o voluntaria, y con la calidad de estimado o inestimado.

Investigacion: Practicar diligencias, realizar estudios o hacer ensayos para

descubrir o inventar alguna cosa.

Mora: Dilacién, retraso o tardanza en el cumplimiento de una obligacién, demora en
la obligacidon exigible. Mas estrictamente, esa misma dilacion cuando es culpable o

se refiere a cantidad de dinero liquida y vencida.

Morada: Masa, vivienda, habitacion, estancia continuada en un lugar; residencia,

domicilio.

Multa: Pena pecuniaria que se impone por una falta delictiva, administrativa o de
policia o por incumplimiento contractual. En esta ultima hipétesis se habla con més
frecuencia de clausula penal o de pérdida de la sefial Hay, pues, multas penales,

administrativas y civiles.

Perjuicio: Genéricamente, mal, lesion moral, dafio en los intereses patrimoniales,
deterioro, detrimento, pérdida, en sentido técnico estricto, la ganancia licita, que se
deja de obtener o los gastos que ocasiona una accion u omision ajena culpable o
dolosa, a diferencia del dafio o mal efectivamente causado en los bienes existentes y

gue debe ser reparado.



Proceso: Progreso, avance, transcurso del tiempo, Las diferentes fases o etapas de
un acontecimiento, conjunto de autos y actuaciones litigio sometido a conocimiento y

resolucién de un tribunal, causa o juicio criminal ante Procedimiento.

Prorroga: Aplazamiento de un acto o hecho, alargamiento de un plazo, continuacion
de un estado de cosas durante tiempo determinado, extension de la jurisdiccion a

personas o casos no comprendidos inicialmente.

Subarrendatario: El arrendatario con respecto al subarrendador, quien arrienda lo

ya arrendado e incluso subarrendado.

Testigo: Quien ve, oye o percibe por otro sentido algo en que no es parte, y que
puede reproducir de palabra o por escrito, o por signos, persona que debe concurrir a
la celebracion de ciertos actos juridicos, en los casos asi sefialados por la ley o
requeridos por los particulares, para solemnidad del mismo, poder dar fe y servir de

prueba.



PRESUPUESTO DE LA INVESTIGACION

Recursos Humanos.

- Integrantes del Grupo Investigador de Proceso de Grado.
- Asesor en area Procesal Civil.
- Metododlogo del Proceso de Grado.........c.covviiiiiiiininannnn, $00.00
- Jefa de Departamento de Ciencias Juridicas de la
Universidad de El Salvador, Facultad Multidisciplinaria de

Occidente, Lic. Mirna Elizabeth Chiguila.............................. $00.00
- Personas a entrevistar (Juez, Abogados Litigantes.................. $00.00

Recursos Institucionales.

- Juzgados de lo Civil y Mercantil de Santa Ana........................ $00.00

Recursos Materiales.

- Gastos de Impresiones de Texto........ccovviviiiiiiiiiiiiieenen. $250.00
- Gastosde TranSpPOrte.........ccuiuiiiieiiii i $800.00
- Gasto por uso de Equipo de Computacion.......................... $ 60.00

Materiales Didacticos.

- Anillado y Empastado...........ccoiiiiiiiiii e $ 30.00
- Papel BONd........ouiniii e, $ 25.00
- Boligrafos. ..o $ 1.00
e ) [ 1= $ 5.00

- FotoCopias. ..o $ 75.00



Entre Otros.

- Alimentacion
- Imprevistos

Costo Total Presupuesto de la Tesis



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

LIBROS Y DOCUMENTOS:

» Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual. Guillermo Cabanellas.

Editorial Heliasta, Tomo II.

> Arturo Valencia Zea, Obra Derecho Civil, Tomo |V, tercera edicion,

editorial Temis, Colombia.

» Alberto Brénes Coérdova, Tratado de las obligaciones y Contratos, Parte

Segunda. Imprenta Lenhann, San José.

» Federico Puig Peiia, Tratado de Derecho Civil Espafiol, Tomo IV. Vol. Il.
Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, 1951.

» José Castan Robefas, Derecho Civil Espafiol, Comun y Floral, Tomo IV.

» Alberto Brénes Cordova, Obra “Tratados de las Obligaciones y Contratos,

parte Segunda.

» Fundamentos del Derecho Procesal Civil; Tercera Edicion, Editorial NAC.
México, 1981.

> Diccionario de Derecho Usual; tomo Ill. Octava Edicion, Editorial Heliasta
buenos aires, 1974.



LEYES:

» Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo VI. Contratos

Volumen |, Editorial Porrda, S.A 1985.

Caodigo Procesal Civil y Mercantil. Compilador Luis Vasquez Lépez
Decreto N° 712.Publicado en Diario Oficial N° 224 tomo 381 de fecha 27
de Diciembre de 2008.

Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos. Adoptado y abierto a
firma, ratificacion y adhesion por la Asamblea General en su resolucién
2200 A (XXI) de 16 de diciembre de 1966. Entrada en vigor 23 de marzo
1976, de conformidad con el articulo 49 Lista de los Estados que han

ratificado el Pacto. Declaraciones y reservas.

Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales.
Adoptado y abierto a la firma, ratificacién y adhesion por la Asamblea
General en su resolucion 2200 A (XXI) de 16 de diciembre de 1966.
Entrada en vigor: 3 de enero de 1976, de conformidad con el articulo
27.

Convencion Interamericana de los Derechos Humanos. Pacto de San
José. 1978. San José, Costa Rica 7 al 22 de noviembre de 1969.



BIBLIOGRAFIA SITIOS WEB:

>

http://lwww.csj.gob.sv/idioma.html

http://www.mtps.gob.sv/

http://www.buenastareas.com/

http://www.google.com

http://www.wikipedia.com



