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Gracias a Dios Todopoderoso y a mi fé en €1, han hecho -
posible que haya llegado a escribir la presente Tesis Doc-
toral, previa 8 mi opcidén al titulo de Doctor en Jurispru=-

dencia y Ciencias Socialses.

El tema escogido pasra el desarrollo de la presente Tesis
Doctoral: "E1l Proceso en Materia de Inguilinato", llsva por
fin enfocar hasta donde sea posible, todos los aspectos ds
los distintos problemas de interds general que sl tema com-
prende, aunque desde luego hago la salvedad de que tal de-
sarrollo no serd total, y no es porque yo no lo quisiera, -
sino por la sencilla razdén de que mis conocimientos no lle-

gan 8 tanto,-

El proceso es da granm interés para la mayoria de las sal
vadorefios que residen en ciudades de alguna importancia: Pa-
ra unos, porque son propistarios de bienss inmuebles destina
dos para que sean ocupados por inguilinos para vivienda y pa
ra, otros, porque ocupan dichos inmuebles con el fin sexpresa-
do., Escaso valor tiene el tema para acuellos que viviendo en
la ciudad y siendo propietarios de sus inmuebles, en ellos
residen y por consiguiente no tendrén nada que ver en lo que

se refiere @ inquilinato,-

El tema no tiene también ningdn interds particular para
aquellas personas gue residen en el campo o en poblaciones
de pocos habitantes, E1l proceso de ingquilinato es desconoci-

do en estos lugares,-

El procesc de inquilinato tiene intima relacidn con el prg
blema de la vivienda ya que regula las relaciones, derechos -
y obligaciones que conciernen tanto a los propietarios como

a sus inguilinos.-

En 8l desarrollo del tema pondremos nuestra entera volun
tad con el fin de analizar todos y cada uno de los aspectos

que contiene la presente Ley de Inquilinato y consideraremos
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los medios y las formas gue sean adecuadas para garantizar

en forma plena y completa los derechos y obligaciones de -
las personas que tengan relacidn con el proceso de Inqui-

linato.-

Analizaremos las disposiciones legales pertinentes can
el fin de constatar si a la fecha actual son operantes o no
y ademds, buscaremos las soluciones que sean adecuadas, efi-
caces Yy que al mismo tiemno lleven por fin una buena y pran-

ta administracidén de justicia.-~

El desarrollo de la presente tesis doctoral: "E1l Proce-
so de Inquilinato™, no lleva como sdlo y dnico fin darle cum
plimiento al reglamento de nuestra facultad para la expedicidn
de Titulos Académicos sino que al mismo tiempo pretende apor-
tar aunque en forma minima, alguna idea que sea Util, indis-
pensable y necesaria a uno de los fines que nersigue la fun-
+:idén jurisdiccional del Estado, cual es la prontitud en re-

conocer a cada uno lo que de derecho le corresponde.-

En lo que se refiere especialmente a inquilinato estamos
muy, pero muy lejos de esa pronta administracidn de justicia.
51 agregamos al exceso de trabajo que hay en todos y cada u-
no de los Juzgados tanto de Primera Instancia como de Paz en
toda la repdblica y al conjunto de trdmites innecesarios que
contiene la actual lLey de Ingquilinato, veremos que sa hace -
urgente introducir nuevos principios y hacer varias reformas
a esa Ley, con el fin de hacer la tramitacidn més breve y sepn
cilla y para que su conocimiento sea accesible a todos los -

ciudadanos y su aplicacidén no tengs mayores tropiezos,

Hemos litigado tanto en esta capital como en algunos Juz
gados de Primera Instancia y de Paz del resto de la repdblica,
y hemos notado con mucha constancia la falta de agilidad y -

prontitud al pronunciar las resoluciones pertinentes,- A L
g

(2 P,

No se¢ crea gue esto es reciente: desde antes de que|se _

creara el Departamento Nacional de Inquilinato, adscrito al

Ministerio del Interior, después el Juzgado especial de In--.1":=

guilinate y actualmente el Juzgado de Inquilinato,en lo que

Sapv.,
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se refiere a la canital de la Republica y en lo que se re-
fiere al interior de la Republica: primero las Alcaldias

Municipales; luego los Juzgados de Primere Instancia y de
Paz,resctivos, ha sidc cunstante la tardanze en la trami-

tacidn de lcs juicios.-

Es naturel gue en algunss juzgados, ademds del escaso
perscnal y el exceso de trabajc, es impcsible en forma ma-
terial hacer mds de lo que cjecutan; perc bien se podria ac
tualizando la Ley, haciéncdola més brave y sencilla, llegar
a me jores lcgrus sin perjuicio de los dercechos de las par-
tes que estdn en la contienda, Cabe zoregar agui gue el -
perscnal y sueldo de caesi todoes los juzgados es el mismo -
desde hace poco mds o mencs 10 afios y el trobajo se ha tri
plicedo, cuando mencss los aumentos sols han llegado para

los princinales jefes de las oficinas,-

La buena organizacidén en la administracidn de justiciaj
el conjunto de leyaes atigentes al procedimiento gue sean o=
nerantes y con el misme valor; el cumnlimianto estricto y -~
absoluto de tales leyes procescles, c.onstituyen el dnico -
medic conoecido de poner fin a lcs pleitcs de todo orden,que

. . N . 7 . _ 1 . .
exigen la intorvencidn de los jucces y desde luego sin gque
haya ningln gdénero de favoritismo a detcorminadas perscnas,

castas o clases privilegiadas,-

Los trémites en lus juicios de inguilinato deben ser
observados por las jusces, litigantes y demds perscnas que
intervienen en ellcs, en una fcrma estricta ccn el fin de
gue lleven un buen crden y tambidén pera garantizar asi los

derechos, dofensas, etc., que lcs mismos trdmites contienen,

Los juicies dcben tener una gran agilidad en la trami-
tacidén sin gue c-ntengan més trdmites que lus necesesrins =
para gue no haya obstdéculus en rceconocer prontaemente les -
derechos que estén en Jdisputa.-

En caso de duda siemnre la resclucidén definitiva debe
ser prznta ya quc tanemss en el Cddigo de Procedimientos -

Civiles en vigencia,reglas logales paertinentes nara resclver
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INTRODUCCION

I-EL PROCESO EN GENZRAL. Sus caracteristicas
jundamentales y fines gque persigue,

ITI-EL JUICIO DE INQUILINATO. Jurisdiccidn y com
petencia, Antecedentes. Legislacién anterior
a la Primera Ley de Inguilinato. Otros trami
tes o procesos en materia de desocupacidn. -
Ley Agraria. Pronto y eficaz auxilio. Intru-
sos. Locales para negocio. Accliones poseso--
rias.,

IIT-Derechos que protege la Ley de Inguilinato.-
Es un derecho social. Protecciones que da la
Ley de Inquilinato al arrendatario. Derechos
irrenunciables.

IV-Modo de proceder en el juicio de Ingquilinato
segin las causales de extincidn del contrato
respectivo. La mora como causal especial en
el juicio de inquilinato. Reincidencia por -
mora.

V-LA DENMANDA. Requisitos yue debe llenar.

VI-EL EMFLAZANIENTO. Caracteristicas especiales.
Citaciones y notificaciones.

VII-CONTSSTACION DE Lr DEMANDA: Excepciones; cua
si contrato de litis contestacién. Consecuen
cias de no contestar la demanda.

VIIT-LA PRUEBA: Principales clases de prueba.Ins-—
trumental. Testimonial. Confesidén. Inspeccion.
La prueba testimonial no vale para probar el
pago; si vale para probar el contrato.

IX-SENTENCIA.

X~CUMPLIMIENTO DEL FALLO. Prevencidén y lanza—-—
miento.

XI-OTROE TRAMITLS: quejas; inspecciones; acumu-—~
laciones; multas; timbres fiscales.

XIT-CONCLUSICONLS Y FPALABRAS FINALES.
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la, pero siempre debemos buscar el descubrimiento de la ver-
dad y el medioc oportuno gque tienda a la terminacidn de la

controversia,-

Debemos tener en cuenta ademds, que cada diligencia le
cuesta al Estado Salvadore®o un sin nlmero de gastos que con
una tramitacidn sencilla se pueden omitir, Debemos tomar en
cuenta también la época en gue nos desemvolvemos, Se hace ur
gente y necesaria que la tramitacidén de todos los procesos,
no s6lo de inguilinato, se desarrollen con toda precisidn vy

celeridad para una pronta administracidén de justicia,-

Como el Proceso de Inquilinato es de cardcter especial,
se debe legislar en forma amplia para no tener que apoyarnos

eonstantemente en el Cddigo de Procedimientos Civiles.-

El Proceso de Inquilinato es aplicedo en todos los juz-
gados de Paz de la Replblica, de all{ la necesidad que tiene
tanto su redaccidn como su contenido, que deben ser de fécil
eonocimiento y aplicacidn por ser los Juzgados de Paz del in-
terior de la Replblica atendidos por personas que no tienen -

los conocimientos generales de derecho,-

En todas las diligencias debe existir uniformidad. Por
gué sdélo para admitir la demanda se exige copia de ella en
los juicios de Inquilinato? Por qué no se exige copia cuando
se presenta un interrogatorio? Por qué también no se exige -
copia cuando se hace la solicitud del lanzamiento o se decla-

ra e jecutoriado el fallo?,

Si se considerd que debe ser necesario que ciertas resolu
ciones se deben notificar por medio de esguela, como consecuen
cia légica se debe exigir también que se presente la copia del
escrito que lo motivd, para que las partes sepan tembién el -

motivo gue tuvo el juez para resolver en la forma que lo hizo,

Con ello ganaria hasta el litigante porque no tendria -
que concurrir al Juzgado para saber o conocer los detalles de

la solicitud que motivd la resolucidn que le fué notificada.-
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Somos un Estado en pleno desarrollo y debemos por todos
los medios a nuestroc alcance resolvser nuestros problemas in-
ternos con la prontitud que el caso requiere y asi también -
gue nos quede tiempo suficiente para podernos dedicar a re=-
solver los comunes problemas que atafien a la nacionalidad, a
la economia, a la administracién de justicia, etec, que son -

de urgente resolucidn,-

El congelamiento de los canones de arriendo de vivien-

da tendrd su fundamento en nuestra Constitucidn Politica?.

£1 articulo 174 de nuestra C.P. dice: "Se garantiza la
libertad de contratar conforme a las leyes, Ninguna persona
que tenga la libre administracidn de sus bienes puede ser -
privado del derecho de terminar sus . asuntos civiles o co-
merciales por transacidn o arbitramento., En cuanto a las que
no tengan esa libre administracién, la ley determinaréd los -

casos en qgue pueden hacerlo y los requisitos exigibles™,-

La Ley de Inquilinato anterior a la reforma del articu=
lo 17, decfa el inciso lo. "El precio del alquiler de las -
piezas de los mesones no podrd exceder del Ultimo pagado en
1957", ;Serd posible que éste articulo no contrariaba en for-
ma clara lo dispuesto en el articulo 174 de la C.P?, Este ar-
ticulo limitaba en forma terminante la libertad de contratar
gue garantiza en forma clara la disposicidn citada ultimamen-

te de la constitucidn Politica nuestra.-

No sdlo se irrespetd la libertad de contratar, sino que
se redu jo en forma arbitreria lo ya contratado de conformi-
dad con el decreto No. 80 de 20 de marzo de 1961, publicado
en el Diario Oficial No. 58, Tomo 90 de 23 de marzo ds 1961,
pédgina 308, aminorandc el precio del alquiler de las piezas
de mesdn, reduciéndolo en una tercera parte, con el fin apa-
rente de favorecer a las clases mas necesitadas, pero que en
realidad llevaba como Unico fin claro, un fin politico de queg
terse congraciar con al pueblo, el Directorio Civico Militar,
ya que en aquel entonces no tuvo ningln fundesmento juridico o

politico para su existencia,.-



Esta disposicidn qubernativa, que tuvo las riendas de
nuestra Administracidn Pldblica en aquel entonces, trajo co-
mo consecuencia no el abaratamiento de la vivienda sino el
encarecimiento de ella, porque los propiletarios de bienes -
inmuebles, afectados por ese decreto, transformaron sus pro-
piedades en zonas de parqueo, centros comerciales, teatros,
gasolineras,zonas verdes, fdbricas y demds construcciones -
gue se emnlearon no a la vivienda, sino a otros fines., Si a
esto agregamos que en el afioc de 1965 vino el terremoto del 3
de mayo a botar casi todos los mesones y casas de habitacidn
que estaban en situaciones ruinosas, quedd el pueblo que se

¢
pretendid favorecer en la situacidn de vivir edtugurios y co-
bachas que se han proliferado e inundado en todos los rumbos

de la capital y las principales ciudades del interior del pais.

Es de interés fundamental en el desarrollo del presente
trabajo, considerar la causa verdadera que tuvo el legislador
salvadorefio para tener la facultad de poner en vigencia todas

las leyes que se refieren y se han referido a inquilinato.-

Es de todos conocido el hecho de que los contratos de a-
rrendamiento de inmuebles entre los cuales estdn destinados
algunos para vivienda, se han regido por principios generales
de derecho civil, ya que son de contratacidn privada en donde
rige como ley fundamental lo que las partes de comin acuerdo
convienen, pero que debido a la fuerza de las circunstancias,
ese mismo problema trascendid a tanto, que se volvid tan com-
plejo y necesitd, por la gravedad y urgencia de su resolucidn
transformdnse en un problema de interés pldblico, para evitar
por un lado los abusos constantes de los propietarios de bie-
nes inmuebles, que subian inmoderadamente el precio de las vi
viendas y por otro lado para hacer frente en forma mds o menos
eficaz el grave problema de poder encontrar o conservar habi-
taciones que se hacian cada vez més escasas y también més ca-

Ias .-

Los propietarios de inmuebles destinados para viviendas

constantemente subian inmoderadamente el precio de los arrien

Y
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dos, teniendo por causa la escasez cada dia més aguda de los
inmuebles gue se destinaban a aquel fin, .sin gue hubiera for~
ma legal y eficaz de poderles contener, Las Leyes de Inquili-
nato gque sucesivamente se pusieron en vigencia, lograron 8n

parte, contener la agudez del problema habitacional,-

Este problema no es reciente ya que las autoridades que
sucesivamente gobernaron al Estado Salvadeorefio les did inquis

tud para resolverlo,-

En elafio de 1950 el Ministerio del Interior mandd como
su delegado a Don Luis Nuila Lépez, a un Congreso Interameri-
cano de Municipalidades que se celebrd en New Orleans en don-
de se tratd: "E1l Problema de la Vivienda y los Municipiaos", vy
se habld entre otros, el caso de Puerto Rico que se citd co-
mo modelo en la construccidn de casas baratas; en aquel enton-
ces se construyeron casas para vivienda tipo minimo por el -
precio de $300.oo, que se debaja a los interesados para pagar
los a 10 afios de plazo y a bajo tipo de interéds y asi subsa-
nar desde aquella fecha las necesidades de familias obreras

y campesinas portorriquefias,=(1)

El problema de la vivienda en El1 Salvador, como digo,
no es nuevo; E1 Dr. Juan Alwood Paredes en su Tesis Doctoral
de 1947 al referirse al caso gue nos ocupa manifestaba que:
"Si mil esfuerzo pudiera contribuir a que nuestro gobierno y
en general al sector capacitado de la colectividad se compe-
netrara de la crudeza de este problema, y en la magnitud de
sus alcances en el desarrollo bioldgico de la mismajsi se lo-
grara despertar entusiasmo por la organizacidn de una campafia
metddica y efectiva en la que participen junto con la autori-
dad, la prensa, los médicos, los maestros, los financistas y
los terratenientes para suplir ese mal, mis aspiraciones se-

rfan ampliamente satisfechas. =(2).

(1)= Revista del Ministerio del Interior (Ramo de Gobernacidn:
afo I,ndmero VI, Tomo II de Sept., de 1950,Pdgina 104,

(2)= Revista del Ministerio del Interior {(Ramo de Gobernacxéb)
afio I; No,VIg Tomo II del 11 de Sept. de 1950,pég,l109:%°

]

L R
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La Ley de Inquilinato se considerd desde su iniciacidn
como una ley de emergencia, porque legislaba solo sobre pro-
blemas de vivienda que necesitaban de rusolucidn inmediata,
por ello se considerd como una Ley de excepcidn, de privile-
gio, en gue se pretende favorecer en forma evidente a una de
las partes que concurren a la celebracidn del contrato, Se -
consideraba generalmente la parte favorecida como la méds dé-
bil, la que tenia menos recursos econdmicos, la que se consi-

deraba en desventaja, que siempre es el inquilino,

Asi{ fué como se modificd el concepto técnico juridico
que tiene el derecho civil en lo que se refiere al arriendo
de inmuebles que se dedican para vivienda, Entre las princi-
pales modificaciones que se introdujeron a la legislacidn del
arriendo fueron las siguientes: ‘

a) E1 plazo se deja en forma indefinida, Al inquilino lo
obliga la ley a ocupar el inmueble dentro del plazo, si se fi-
jé alguno y éste se nrorroga en forma indefinida, lLas causales

de desocupacidn las fija la misma Ley.,-

b) Subsiste el contrsto de arriendp por fallecimiento

del inquilino aungque no hayan herederos,

c) Por ausencia prolongada del inquilino continda con el

grupo familiar,-

d) Continda el arriendo no solo con el heredero del a-
rrendatario sino que también con las personas que con él con-

vivieron en el mismo inmueble y gque sean sus familiares,.-

e) Se limita el derecho del arrendante de poder aumentar
el canon del arriendo y si lo puede hacer, sdlo cuando efec-
tde me joras en el inmueble, CON PERMISO DEL ARRENDATARIO} Cuan
de el inmueble hasya tenido plusvslia mayor del 25% con pos-
terioridad a la celebracidn del contrato; cuando haya una no-
table desproporcidn entre el precio del arriendo pagado por -

el arrendatario y lo que a éste le pagan los subarrendatarios.

f) Se exige contrato escrito a los que celebran el con-

trato del arriendo y se declara por la Ley al arrendante cul-
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pable de la falta de ese documento y ademds se le impone una

multa por la infraccidni-

g) Se legisla en formas especial la mora en el pago del

precio del arriendo.-

Todo lo dicho en el pédrrafo anterior, se hizo con el fin
evidente de equilibrar los derechos de las personas gue cele-
brap contratos de arriendo para vivienda y ponerlos en igual-

dad de condiciones para la aplicacidn de la Ley.

Una de las funciones del Estado, en lo que se refiere al
régimen econdmico, es fomentar y proteger la iniciativa pri-
vada, con el doble fin de acrecentar la rigueza nacional y -
gue los beneficios que. produzca sean para favorecer al mayor

nimero de salvadorefios.-

Tomando en cuenta estos principios, se debe legislar en
forma adecuada para que las inversiones gque se efectden, ten-
gan por rasultado el producir los frutos gque se tuvieron en
mente, al hacer la inversidén. La iniciativa privada siempre
busca que la colocacidn de sus capitales estén seguros tanto

en su inversidn como en su produccidn,-

Ahora bién: es posible gque la iniciativa privada invier-
ta capitales para la construccidn de inmuebles destinados pa-
ra vivienda y resolver en parte, el nroblema habitacional tan
agudo?__ La contestacidn no se hace esperar y es totalmente -
negativa, Algunas de las razones por las cusles no se invier-
ten eapitales en la construceidn de viviendas son las siguien=-
tes:

1) La percepcién de la renta de los inmuebles destinados

para viviendas se considera inseqgura.-

2) Los inmuebles destinados para vivienda estdn sujetos
a cumplir un conjunto de disposiciones legales, gue dan por

resultado el alejar los capitales,-

3) Las leyes en vig.ncia, en lo que se refiere a inqui-
linato casi dan al inguilino un derecho de habitacidn en el

inmueble,que da caracteres de copropietario,
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4) Aumentan los impuestos tanto fiscales como munici-
pales, ademds de los gastos de mantenimiento que son indis~
pensables efectuar en los inmuebles destinados para vivienda

y los cdnones no se pueden aumentar, por estar congelados.

5) La inversidn de capitales destinados para la cons-
truccidn de inmuebles destinados para viviendas, teniendo -
por base la propiedad horizontal, se ha considerado inoperan-
te por los economistas por carencia de fimanciamiento, Se to-
ma por base para este argumento, lo aleatorio e inseqguro de -

percibir las rentas,-

La Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamien-
tos publicada en el Diario Oficial ndmero ciento noventa, Tg
mo ciento noventa de fecha veintisiete de Febrero de mil no-
vecientos sesentiuno, lleva como fin, buscar formas y medios

de resolver,en parte, el problema habitacional en el pais,

ESA LEY HASTA LA FECHA ESTA DORMIDA, TIENE f1AS DE DIEZ
ANGS DE ESTAR EN VIGENCIA, DE QUE?

Una de las formas como el Estado Salvadorefioc podria in-
teresar a la iniciativa privada para gue invierta sus capita-
les en la construccidn de vivienda minima y media, es modifi-
cando en forma adecuada la Ley de Inguilinato para gue se vuel
va 4gil, pronta, operante, eficaz y que también la inversidn
de capitales en la exnlotacidn del arriendo de bienes inmue-
bles tenga segura la percepcidn de la produccidén o sea la ren-

ta."

Al tener estos alicientes la Ley de Inquilinato, las in-
versiones se efectuarian con mayor auge yse mejorarian nota-

blemente las habitaciones.-

las casas para vivienda en lo general y los mesones es-
pecificamente, no relnen las c.ndiciones indispensables y ne-
cesarias para que se pueda vivir dignamente, pero al fomentar
el Estado con leyes adecuadas las inversiones para la construg

» 7 . - - 4 > . v
cion de viviendas de precio minimo, se me jorarian notablemen-
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te las situaciones en gque actualmente vive la clase pobre -

gue es la gue mas necesita esa clase de moradas,-

Poco mds del noventa y ocho por ciento de los juicios
de inguilinato, tienen por causal la mora en el pago del -
precio del arriendo y eso nos déd una idea clara de que los
inquilinos demandados, en su mayoria, no cumplep con sus o-
bligaciones en lo referente al pago de la renta., La lLey de
Inquilinato debe contener disposic:ones claras y precisas en
el sentido de proteger por todos los medios posibles a los -
inquilinos gue pagan sus alquileres y cumplen ademéds, todas

sus obligaciones,-

La efectividad de la Ley de Inguilinato debe ser rigida

con los inquilinos morosos en el pago de la renta,-

No se crea que con lo dicho anteriormente de la npche
a la mafiana se habré resuelto el problema habitacional, En
la resolucidn del problema gue nos ocupa entran en juego fe-
némenos politicos, sociales,econdémicos, juridicos, etc, todos
los cuales se entrelazan y combinan y lo vuelven més compli-
cado y de consiguiente su solucién més dificil, Siempre es =

necesario empezar para terminar.-

La construccidn de viviendas se declara de interés so-
cial y se impone al Estado la obligacidén de que al mayor ni-
mero de familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de

sus viviendas., Artfculo 148 de nuestra Constitucidn Politica.

Seria ideal que tadas las familias salvadorefias poseyé-
ramos cada una su respectiva vivienda, pero como esto es ma-~
terialmente imposible, por lo menos debemos buscar los medios
adecuados para que las viviendas que se encuentran sirvan pa-
ra el fin de dar albergue al ser humano en una forma digna y

tengan el mismo fin, las que se construyan en lo sucesivo,-

La construccidn de viviendas para personas gue carecen
en absoluto de recursos, gue viven unicamente de su trabajo
personal, se podria me jorar notablemente si el Estado procu-

rara dar facilidades pars su desarrollo, cosa que no la hemos
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visto sino en forma muy esporddica y cuando las personas fa-
vorecidas en darles viviendas, tienen poco més o menos medios
0 recursos para poder cumplir las obligaciaones gue les impo-
nen las instituciones autdnomas o de crédito, encargadas de
ello, E1 Instituto de Vivienda Urbana por si solo es incapaz
de resolver el problema, no obstante gque da facilidades a los
interesadas en fijarles cuotas minimas como precio de los a-
rriendos mensuales y siempre hay morosos que tienen retarda-
dos los pagos de 2,4,8, y hasta 12 meses de no pagar sus CUO=~
tas y el Instituto se ve en el duro caso de sequir los trémi-
tes de desocupacidn, Hay cientos de juicios por mora en el -

pago gue actualmente sigue el Instituto.-

Para poder opinar que la Ley de Inguilinato al ser ope-
rante contribuiria a que la iniciativa privada se interese -
en forma efectiva en la construccidmr de inmuebles destinados
para vivienda, he tenido la observacidn efectuada en empresas
particulares, Instituciones autdnomas y aln en el mismo Gobier

NO .-
Por ejemplo:

lo) La Compsfifa de Alumbrado Eléctifoo de SanSalvador,
que al inicio de sus actividzdes empezd con un capital de po-
co méas o menos demedio milldén de colones, a la fecha es una
empresa de sdlido prestigio, con un capital de 63,950,187 L
colones y gue siempre va en constante superacidn, Cual &s la
causa de ese progreso? sencillamente de buena administracidn
y gue todos los usuarios le pagan sus servicios y los gque no
lo hacen en forma voluntaria, tiene la compafiia los medios -
adecuados y coherecitivos de poderlos conminar para que lo -
efectien.-

20) Cuando E1 Estado Salvadorefio, en el Ramo de Goberna-
cidn tenia a su cargo la Dirsccidén General de Teldgramos y -~
Teléfonos, este servicio se prestaba en pésimas condiciones;
los usuarios constantemente hacian reclamos por lo malo del

servicio y no habia modo ni forma de me jorarlo, Este mismo -
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’

servicio se denomind despuéds Direccidén General de Telecomu-
. . 4 - . . - 7’
nicaciones y tenia las mismas atribuciones y continud con los
mismos defectos., Cudl fué, en parte, lo malo del servicio? __
Que los usuarios no pagaban los servicios gue les prestaban
en la forma que estaba reglamentada, .ya que el Estado no es

buen administrador,-

. No eras raro qgue hubo abonados que debieron por los ser-
vicios que se les prestaron 4, 6, 8, 10 meses y hasta un afio
sin que existiera un medio eficaz de cambiar la forma de co-
bros y que los usuarios hicieran los nagos en forma puntual.
Actualmente esos servicios estdn encomendados a ANTEL y los
servicios prestados, ademds de ser mds completos han me jora-
do enmés de un ciento por ciento, Cudl es la razdn de ese -
cambio? Me jor Administracidén y desde luego que todos los usua
rios pagan los servicios que se les presta y si no lo hacen -
en forma voluntaria, Antel tiene medios adecuados y eficaces
de poderlos conminanta que lo hagan por medio de disposicio-

nes legales de su Ley Orgénica.-

30) El servicio de aguas de la capital cuando estaba ba-
jo la vigilancia de la Alcaldia Municipal de esta ciudad, se
prestaba en condiciones pésimas, y por otro lado los usuarios
se retrasaban no meses sino afios en el pago del servicio, y =
hubo casos en que pagaban los servicios hasta gque necesitaban
solvencias para vender los inmuebles, No fué raro que en al-
gunos casos, hubo contribuyentes que debian impuestos munici-
pales pero que en virtud de sus compadrazos, miembros de par-
tidos politicos en turno o recomendaciones de altps funciona-
rios plblicos en funciones, conseguian solvencias, Actualmen-
te ese servicio de aguas de toda la Replblica estd prestado =~
por ANDA y como Institucidén Autdnoma que es, tiene su Ley Es-
pecial con disposiciocnes pertinentes para gue los usuarios -
paguen religiosamente sus cuotas, No vamos a decir que sdlo
porque los usuarios pagan con puntualidad sus cuotas ha me jo-
rado el servicio, No, eso seria un grave error y mucha igno-

rancia, Los millones gque ANDA ha gastado en me jorar los ser-
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vicios son muchos, pero lo que si quiero recalcar es que AN-
DA no tiene ninguna contemplacidn con los morosos a quienes
les susnende los servicios en los términos que su misma Ley
determina, habiendo un recargo por la nueva conexidn del ser
vicio, Las Alcaldias Municipales de toda la Repdblica nunca

tuvieron esa facultad,

40) La Ley de Impuesto Sobre la Renta que estuvo en vi-
gencia hace poco més o menos veinte afios, no tenia disposicipg
nes legales pertinentes para hacer que los contribuyentes pa-
garan sus impuestos en forma oronta y eficaz y los tributarios
se acercaban a la oficina respectiva solo cuando les urgia ~
alguna sclvencia para un;negocio° Los contribuyentes que paga-
ban sus impuestos en la forma y tiempo que la ley en vigencia
ordenaba fueron muy pocps y como digo, solo cuando la necesi~
dad los obligaba a ello., Vinieron desde 1950 a la fecha las
constantes y sucesivas modificaciones y nuevas Leyes para la
recoleccidn del impuesto sobre la Renta, hasta la actual que
contiene disposiciones en las que impone a logs Contribuyentes,
multas, intereses y recargos si no pagansus obligaciones en -
las fechas que la misma Ley determina, Que ocurre en la ac-
tualidad? Que los contribuyentes pagan con més puntualidad -
sus impuestos, y si no lo hacen gestionan prdérrogas, porgue
de lo contrario, tienen que pagar las sanciones a que se hi-

cieron acreedores por su retardo.-

Nétase que tanto la Alcaldia Municipal, ANDA, ANTEL y -
Compafiia de Alumbrado Eldctrico, aunque los usuarios, contri-
buyentes o los que reciben los servicios, no cancelan sus -
deudas en la fecha y forma gn que estd estipulado o conveni-
do p determinado por la Ley. SIEMPRE PAGAN LAS DEUDAS PENDIEN
TES .=

Si se deben impuestos sobre la Renta, la Direccidn res-~
pectiva no da solvencia, ANDA y ANTEL no reinstalan los ser-
vicios si no se cancelan las cuentas. La Compafifa de Alumbra

do Eléctrico no reinstala el servicio sin que antes le hayan
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cancelado las deudas que estaban pendientes.-

Que sucede cuando un inquilino moroso desocupa un in-
mueble que le sirvid para vivienda a é1 y a su familia?.Los
cdnones del arriendo que gquedd debiendo el inguilino estén
perdidos para el arrendante, Se me podrd objetar que al dug
fio de la casa le gueda su derecho para demandar al inquilino
morosoc por la "VIA JUDICIAL RESPECTIVA"™, pero esa objecidn
carece de fundamento para quién ya conozca lo que significa
esa "VIA JUDICIAL RiZSPECTIVA", gue lleva consigo un juicio
civil ordinario que contiene un conjunto de tardanzas, tra-
bas, pérdidas de tiempo y al final, la incertidumbre de ha-
cer efectivo el fallo, Al duefic de la propiedad desocupada
s6lo le gueda reparar los dafios ocasionados por el uso del
inmueble; pagar los impuestos y tasas qgue lo gravan como a-
gua, tren de aseo, luz, teléfono y muchas veces hosta pagar
el impuesto sobre la Renta que recae sobre los cénones que
el propietario no percibid y que si son considerados como -
ingresos efectivos para determinar la renta imponible de los
contribuyentes, por los seffores Peritos de la Direccidn Geng

ral de Contribuciones Directas.-~

De todo lo dicho se desprende ldégicamente gue al actua-
lizar la Ley de Inquilinato, tanto el gran capital como el
mediano y pequefo, se interesarian por hacer inversiones pa-
ra la construccidn de viviendas las que serian modernas,fun-

cionales, higidnicas y mds que todo baratas.-

En la actualidad hay suficiente capital salvadorefio para
la construccidn de viviendas, Las cuentas de ahorro de los -
Bancos comerciales pasaen de los 500 millones de colones y si
estédn en esa forma, es porque los ahorrantes la consideran -
la dnica segura, Hay suficiente mano de obra calificada que
necesita fuentes de ingreso, lo mismo que infinidad de mate-
riales para hacer toda clase de c nstrucciones; no hay posi-
bilidades de otra guerra internacional que pudiera causar -

per juicios como lo hiza la segunda guerra, con todas sus con-
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secuencias,como fueron la escasez de toda clase de materia
les, entre ellos los de construccidn, falta de capitales pa
ra la inversidn: no existia suficiente mano de obra califi=-
cada y ademéds, el comercio estabs restringido, Todas esas -

causas han desaparecido,

Por ser indispensable y necesario gue la tramitacidn de
los procesos de inquilinato se cursen con suficiente celeri-~
dad y precisidn urge adicionar a la Ley en el sentido de que
una vez interpuesta la demanda, deberd ser impulsado de ofi-
cio el resto del trdmite para que la administracidn de justi
cia sea pronta, dejando Unicamente el resolver a peticidén del
propietario del inmueble, pedir el lanzamiento del inguilino
e imponiendo sanciones pscuniarias al funcionario gue no re-
suelve dentro de los términos que la Ley fija, Con tales san
ciones se evitaria la préctica de engavetar juicios en forma
indefinida, escudéndose en que no se pueden tramitar de ofi~

cio,-

£l principio de que una vez interpuesta la demanda el -
proceso se impulsard de oficio ya estd consignado en otras
Legislaciones Salvadorefias como por e jemplo en el Cdéddigo de
Trabajo el articulo 329 dispone que: "Interpuesta la demanda,

el proceso serd impulsado de OFICIO",-

En la misma forma lo estatuye también la Ley de Procedi
mientos Especiales sobre Accidentes de Trdnsito en su Art, 6
al disponer que: "E1l Juez que por cualcuier medio tenga cono-
cimiento de un accidente de trdnsito en que resultaren dafios
personales, estd obligado a iniciar de OFICICO el informativo

correspondiente.

Como seres humanos que somos, estamos en constante cam-
bio provocado por la época, que ha medida que vanza se vuel-
ve m’s grande y mds compleja lo que hace cambiar, modificar
o variar los conceptos clédsiess en todos los drdenes de la
vida social de los pueblos; de alli la necesided de las cong

tantes modificaciones que es necesario introducir a todas las
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actividades de la Sociedad en general, Lo dicho es suficiepg
te para poder intentar una o varias modificaciones sin gue
por ello podamos decir gue estamos en la verdad, gue en to=~

dos los drdenes ansiamos,-

Debemos buscar las formas o medios de acoplar~las Legis
laciones en vigencia a los cambios sociales y eso es precisa-
mente lo que debemos hacer con el proceso de inquilinato en
vigencia., Acoplarlo a las necesidades actuales de la Socie-
dad Salvadorefia., Con intentarlo només, ya es algo en el ca-

- . 7
mino de la superacidn,-
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capl Lo 1

EL__PROCESOC__EN__GENERAL

CARACTERISTICAS FUNDAMENTALES,

FINES QUE PERSIGUE:

Todas las sociedades, desde las simples hasta las més
comple jas, estdn regidas por un orden total de principios y
normas que requlan su subsistencia, orgenizacidén, desarrollo
y perfeccionamiento, y como consecuencia, para el me jor lo-
gro de sus fines, se descomponen en organismos, instituciones
0 sistemas que forman parte de todo el engranajs social,pero
que cada entidad individual tiene su particular modo o forma
de desemvolverse, segln sea la necesidad gue le toca satis-
facer. De esta divisidn de trabajo se van formando a medida
que la sociedad evoluciona, instituciones de cardcter reli-
gioso, artisticas, politicas, juridicas, etc. En este conjun
to de actividades en que se desenvuelve el hombre, la natu-
raleza y la sociedad misma en que actla, lo ha dotado de en-
tera libertad para que e jercite su actividad y logre sus fi-
nes,pero desde luego, sin perturbar el orden que existe en -
todo el conglomerado social y respetando al mismo tiempo los
derechos de todos y cada uno de sus seme jantes. Hay casos en
que el hombre, en el ejercicio de su libertad, se extralimita
en su actividad y perturba el orden social existente, Esta -
perturbacidn nuede afectar cualguiera de todas las activida-
des que tiene el orden social pre-establecido. La perturba-
cidén puede variar en grado de intensidad y de dafio que cause
a los miembros de la Sociedad y a ésta misma, Los medios de
que se vale la Sociedad para volver a su estado normal, son
miltibles, segln sea la intensidad del dafio causado y los or
ganismos afectados, Uno de los medios de que se vale la So-
ciedad para el logro de su normalidad es lo que denominamos
sanciones,las cuales pueden ser morales, religiosas, econd-

- 3 4 . 4 » . 4
micas, juridicas, etc., etc., seqin sea la institucion u or=-
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ganismo afectados, -

En lo que se refiere especificamente al orden juridico,
nos encnentramos congque hav normas gque mantienen el orden so-
cial ya establecido; otras que tienen por objeto mantener 1la
seqguridad social; otras normas qgiie regulan las relaciones de
la sociedad con sus miembros y la de éstos entre si; etc., =
etc.- Todas las normas juridicas tienen por base principios
de justicia. Unas normas regulan derechos y dan obligaciones;
unas dan facultades, otras sujeciones o cargas, Siempre la =~
norma juridica contiene un mandato que lo da en forma general
y abstracta y que lleva siempre por fin, tanto la convenien-

cia como la convivencia social,-

Uno de los medios por los cuales la sociedad busca res-
tablecer el orden social cuando este es perturbado, es la a-
plicacidn de la norma adecuada, pertinente y eficaz y el me-
dio material es el proceso,- Tambidn el proceso sirve para =
gue la Sociedad busque los medios adecuados pars me jorar, trans
formar o modificar el orden juridico ya establecido por ells
misma o en las relaciones de las personas entre si lo mismo
que los organismos que la integran; también el proceso ha -
sido creado para que los particulares no pretendan hacerse
justicia por su propia voluntad, sino gue es necesarlo que
busquen la autoridad competente para que les reconozca sus

derechos .-

El fin més general que puede perseguir el proceso, es
la realizacidn del derecho objetivo, sucediendo en muchas o-
casiones que no llena tal fin, sino que por el contrario se
inicia el proceso por su violacidén, como en los casos de a=-
plicacidén de las leyes penales que se inician los procesos
cuando hay una norma queshrantada y hay que imponer la san-

cidn para su restablecimiento.-

Se ha considerado también que el proceso en si, no tie-
ne ningdn fin sino que éste lo persiguen las partes que en

€l intervienan, Cada parte en el juicio busca que sea reco-
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nocido su derecho y el Estado lo que hace es reconocer el de
recho de parte de guiém lo tenga o lo que es lo mismo la rea

lizacidn del derecho.-

De lo dicho anteriormente concluimos que el concepto de
la palabra proceso tiene varias aceptciones, que varian segin.

las caracteristicas y fundamentos del hecho a que se refiere,

Considero que es indisnensable buscar el concepto méds -
amplio de la palabra "PROCESO" con el fin de gue sepamos to-
do so general significado para luego determinar el concepto

gue nos interesa en el presente estudio.-

El concepto més gencral de la palabra '"PROCESO", es aquel

que significa un conjunto de fendmenos, hechos, sucesos, a-

contecimientos, etc, que ocurren en el tiemno y se concate-

nan, unas a otros, manteniendo entre si, una o varias relacio
nes, Al entendarse asi el concepto de "PROCESO",se usa tanto
en las ciencias naturalass como en las ciencias juridicas, En
las ciencias naturales se dice que hay procesos fisicos, qui-
micos, bioldoicos, cdsmicos y en las ciencias del Derecho de-
cimos que hay procesos juridicos, los cuasles pueden ser civi
les, penales, mercantiles, laborales, etc, Para que haya prg
ceso, no sdlo es necesario que unos hechos, fendmenos, suce-
sos, etc, se sucedan en el tiempo, sino gue &s necesario fun
damentalmente que tengen entre si, uno o varios vinculos que
los hagan formar una sola unidad vy qﬁe todos tangan o lleven
un solo fin, E1 fin que lleva el proceso puede ser motivado

por una causa determinada que lo genera,

De este concepto de la palabra "PROCESO"™, podemos sacar
algunas de sus caracteristicas fundamentales, a saber: a) la
» . - - 7/ 7 . .
iniciacion de un hecho, suceso, acto, fenomeno, acontecimien
to, etc., que es ssguido de otros, hasta su terminacidn o sus
pensidén; b) los genera una causa determinada; c) llevan un -
mismo finj d) forman una sola unidad; e) un sucesa, acto,he-
cho, etc., genera o da base para que se inicie el siguiente
y asi sucesivamente hasta quadar concluida la evolucidn en -

su totalidad: f) los hechos gque no estéan vinculados y no lle
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van el mismo fin son fendmenos distintos y no forman proceso;
g) el proceso por lo general es una serie de acontecimientos

gue dan la idea de avance 0O progreso.-

En vista del concepto tan amplio gque tiene la palabra -
"PROCESO", llegamos al entendimiento de qgue el principio o
la necesidad que lo genera o inicia, se concatena en forma
espgcifica a la materia a que se refiere y al fin que persi-
gue. Un proceso fisico seria por ejemplo, la transformacidn
de la madera como materis prima, en producto industrial ela-
borado, Para llegar a esec estado, la madera es sometida a un
conjunto de combios a los que se le agrega una o varias subs-
tancias, las que se someten a su vez, en conjuntos a otras -
modificaciones, hasta llegar a la materia elaborada, Todos -
los cambios que se le dan a la materia orima, estdn sujetos
a determinados sistemas o planes, para esperar de ellos el -
fin que se persigue, Lo que decimos de la madera lo podemos
decir perfectamente de cualguier otro producto de la natura-
leza, como los metales, etc, o los productos de la agricultu-
ra e industria y aplicable por consiguiente a las ciencias -

naturales en general,-

Los procesos juridicos los distingue la finalidad que
persigue y que configuran la institucidén de que se trata.-
lo constituyen una serie de hechos juridicos que se suceden
unos a otros, laos cuales se concatenan todos entre si, para
lograr el fin que se quiere obtener de ellos, De este concep-
to amplio podemos decir que hay procesos legislativos, admi-

nistrativos y judiciales,-

Se inicia un proceso Legislativo, por e jemplo, cuando -
por la iniciativa de ley que da a los Diputados de nuestra
Asamblea Legislativa, el Art., 50 de la Constitucidn Politi-
ca, uno de ellos presenta un proyecto de ley, el cual des-
pués de pasar por la Comisidn respectiva y qgue ésta lo estu-
die y dé su informe, el Pleno de la Asamblea lo discute vy a7ﬁ
nrueba y ademds, oportunamente, dentro del término legal, 10" -

traslada al Poder Ejecutivo para su sancidn o lo que sea per-
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tinente.-

Se inicia un proceso administrativo, por e jemplo, cuan-
do un contribuyente presenta a la Direccidn General de Con-
tribuciones Directas, en la Seccidn respectiva, su declara-
cidn de Renta y Vialidad y ésta es pascda para su investiga-
cidén a la Seccidn Pericial, quién después de hacer los va-
lios correspondientes lo pasa a las otras oficinas de la mis
ma Direccidn, hasta determinar en definitiva el monto total

que debe pagar el contribuyente.-

Tanto el proceso legislativo como el administrativo,con
tienen informes, detalles, resoluciones, notificaciones, etc,
que llevan un solo finy estdn concatenados unos a otros y eén

total forman una sola unidad.-

El proceso judicial se ha considerodo gencérelmente, co-
mo el proceso modelo, entre todas las acepciones que se tie-
nen del mismo y siempre que se habla de proceso, casi todos
entienden, el judicial y se refieren a las actividades de -
los Juzgados y demds tribunales que administran justicia.-
El proceso jurisdiccionel es considerado por excelencia co-
mo la "ACTIVIDAD" que desarrocllan los Juzgados, para que an-
te ellos se pida justicia y al mismo tiempo la obtenga el -
gue tiene derecho a ella., Se considera gue con el proceso -
jurisdiccional se desarrolla la actividad del Estado que se
refiere a impartir justicia. Se ha creido también que ésta
funcidn jurisdiccional es privativa de los Tribunales de Jus
ticia, aunque eso no es cierto, porque perfectamente pueden
e jercer esa actividad del Estado, el Poder Legislativojtam-
bién el Poder Ejecutivo y en algunos casos aislados hasta

los particulares.-

E jerce jurisdiccidn el Poder Legisleotivo al docretar,
interpretar, reformar y derogar las leyes, facultades que
le son propiss de conformidad con el numeral doce del Art,
47 de la Constitucidén Politica de la Repiblica de E1l Salva-
dor; o cuando declare que "51 HAY 0 NO HAY LUGAR A FCRMACION
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DE CAUSA"™, por los delitos gue responden ante ese cuerpo,
los funcionarios a que se refiere el Art, 211 de nuestra -
Constitucién Politica, y que son: E1 Presidente y el Vice-
Presidente de la Replhlica, los Designados a la Presidencia,
los Ministros y Sub-Secreterios de Estado, los Magistrados
de laCorte Suprema de Justicia, y de las Cémaras de Segunda
Instancia, el Presidente y los flagistrados de la Corte de -
Cuentas de la Repdblica; el Fiscal General de la Repudblica;
el Procurador General de Pobres, los Miembros del Conse jo
Central de Elecciones y del Conse jo Superior de Salud, y los
Representantes Diplomdticos, rasponderdan ante la Asamblea -

Legislativa por los delitos oficiales y comunes gue cometan,-

Ejerce jurisdiccidn también el Poder E jecutivo al san-
cionar, promulgar y publicar las leyes y hacerlas e jecutar,
facultades qgue le son concedidas como propios de su juris-
diccidn, de conformidad con el numeral tercero del Art, 78

de la Constitucidn Politice da E1 Sslvador.-

Expresamos que e jercen jurisdiccidn tanto el Poder Le-
gislativo como el E jecutivo, en el supuesto de que entende-
mos el concepto de jurisdiccidn, como la facultad de decir
el derecho, reglamentando las rclaciones sociales de los ciu
dadanos, dédndole nacimiento a la norma o también cuando le
da su aplicacidn,~- Ejercen jurisdiccidn tembién los particu-~
lares en los juicios arbitresles, De lo dicho anterigrmente -
se desprende gue el proceso jurisdiccional no siempre es el
judicial, -

La caracteristica del proceso judicial es el fin que -
persigue, cual es la realizacidn del derecho; su reconoci-
miento; muchas veces sus madificaciones, También con el pro-
ceso se persique el cumplimiento o aplicacién del derecho.-
Desde este punto de vista se ha cansideredo al proceso en -
distintas farmas, a saber: como un contrato; como un cuasi
contratos una relacidn juridica; una situacidn juridicajy u-

na entidad juridica compleja y por Ultimo se ha concebido -
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el proceso como una institucidn.-

EL_PROCESC_COMO_CONTRATO:

Como sabemos: contrato en:ona convencidn en virtud de
la cual una o més personas se obligan para con otra u otras,
o reciprocamente, a dar, hacer o no hacer alguna cosa, es -
decir, que entre las personas que intervienen en la celebra
cidn del acto, hay un acuerdo total de voluntades en todos
los términos y cosas que se han puesto en juego en el con-
venio, Este convenio se ha determinado después de gque las -
partes han sopesado el pro y contra de los intereses gue -
entran en juego por cada una de ellas. En el proceso se ha
guerido ver gue hay un acuerdo de voluntades y por ello es
que se le ha guerido aeene jar el contrato y considererlo op
mo uno de ellos., Para poder tener una idea del porque de e-
sa seme janza hay que remontarse a la dpoca en que estuvo en
vigencia el Derecho Romana, cuando el proceso se desenvolvia
como una deliberacidén entre las partes, ante un funcionario
gue ejercfa jurisdiccidn, que generalmente fué un Magistrado
o Pretor.- Para llegar a esa deliberacidén, las partes tenian
que estar de acuerdo para cdmoarecer ante el NMagistrodo, vy
éste en virtud de sus facultades jurisdiccionales podia re-
solver la controversia.- Como entre las partas habia un a-
cuerdo para la comparecencia ante el Magistrado, de ello ss
derivd la conveniencia de considerar al proceso como contra-
to.- Hay que considerar también que en le vigencia del Dere-
cho Romano, hubo férmulas sacramentales que las partes te-
nian que saber y expresar en el momento oportuno, ante el -
Magistrado y gue después de la deliberacidén, el funcionerio
resolvia la litis.- Ni adn en acuclla época existia con cla-
ridad la idea de contrato, ya gue una parte conminaba a su
contra-parte a contestar sus reclameciones para que el fun-
cionario resolviera en definitive y si el demandado no gue-
ria comnaracer volunteriamente, se ponian testigos para com-

probar su ncgativa y las consecuencias gque de ello resulta-
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ren.- No en todas las épocas del Derecho Romano fué lo mis-
mo, porgue ya en tiempo del Derecho de Justiniano, fué solo
una ficcidn, para que el proceso pudicra seguir adelante.-
La voluntad de las partes que se sujetan a la tramitacidn
de un proceso, no obedecen al

proceso mismo, sino que a la

obligatoriedad de la lLey, que todos los miembros de una so-

ciedad estén obligados a respetar, No hay tal acuerdo de vo-

luntades puesto que, generalmente, la parte demandada compa-
rece ante el funcionario que conoce del proceso, en contra
de su voluntad y si es sujeta a las resultas del juicio es

por la misma obligatoriedad de lLey a aue antes aludimos.-

EL PROCESD COMO CUASICONTRATO:

Cuendo la parte a quién se le pide algo, comparece a -
contestar los cargos gue se le imputan en el escrito de de-
manda, se ha considerado que esta comparecencia vcluntaria
ha sido sl recsultado de un acuerdo entre demandantes y demapn
dado, que bien se puede ccnsiderar como tdcito, en relacidn
con el resultado final del juicio o litis gque se ha formado
entre ellos y se ha llegado & considerar que tal acto ha ge-
nerado un punto de partida, de comdn acuerdo por ambas par-
tes gue da vidas a nbligaciones reciprocas entre ellas, Del
hecho de estar de acuerdo en su iniciacidn se deduce que tig
nee que aceptar también el resultado final de la litis y de
todos los articulos o incidentns gue contenga en todo su de-~

sarrollo.-

Como este acuerdo tdcito no es contrato y lo que las -
partes han hecho no es més que el ejercicio de su derecho,

se ha guerido eguiparar tal situacidn al &' ntrato mismo y

para denotar su diferencia se
"CUASICUNTRATO™, ~

gue el demgndado no comparece

hecho Puede

le han formulado, no obstante

le hizo para que comparezca a8

ha convenido en llamar a ese
ocurrir y ocurre generalmente
a contestar los cargos gue se
gl llamamiento formal gue se

contestar la demanda. En esta

situacidn para perfeccionar el cuasicontrato, se le declara
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contwmaz y se sigue el juicio en rebeldia. En esta situacidn
no se ha expresado ni en forma tdcita ninguna voluntad y gs-
ta falta de expresidn se suple considerando que el demandado
acepta los resultados del juicio o litis, porque confia tan-
to en la rectitud de la Ley como del funcionarioco que la apli~-
ca. Antiguamente se consideraba que la falta de perfecciona-
miento del cuasicontrato de litis cantestacidn, impedia la
continuacidn del proceso y la terminacidn de la instancia y
como consecuencia el funcionario o juez no podia en defini-
tiva dar su decis:dén final. E1 fundamento de la obligatorie-
dad del proceso, desde su iniciacidn hasta su terminacidn -
estd en la Ley, como fuente de obligaciones y no en supues-
tos gue solo tienen por causa doctrinas buscaodas para poner

en duda lo que esté claro.-

EL PROCESO COMO RELACION JURIDICA:

Cuando en términos forenses hablamos de relacidn juri-
dica, damos a entender gue la expresidn se refiere a la co-
nexidn o correspondencia que une o liga a los sujetos de -
un proceso, sin que se confundan entre si., En esta relacidn
juridica no sdlo se toman en cuenta la parte actora y la -
demandada, sino que ademés, él juez ante guien se dirigen
las partes para hacer valer sus derechos y buscar la solu-
cidn al problema de intercses en nugna, El juez por su par-
te, actda en su esfera de accidn, poniendo en juego les fa=-
cultades que le da su jurisdiccidn.- La relacidn juridica,
es: "La ordenscidn de la conducta de los sujetos del proce-
s0 en sus conexiones reciprocas; el cidmulo de poderes y fa=-
cultades en gue se hallan unos respecto de otros", manifies-
ta en sus Fundementos del Derecho Precesal Civil, Eduardo J.
Couture, Tercera Edicidn, pdgina 134.- La relacidn juridica,
en su concepto més amplio se considera como un total de yfre
culos gque existen del Juez a cada una de las partes y de ca-
da da una de éstas para con el Juez y entre si, Todos €stos

vinculos a medida que se van sucediendo van produciendo sus
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efectos, gque éstos a su vez producen otros hasta dar por -
terminada la vida del proceso, con la resolucidn definitiva

de los intereses &n pugna.-

EL PROCESD COMC SITUACION JURIDICA:

Los individuos como miembros de una sociedad, estén o-
bligados a cumplir todas y cada una de las normas o reglas
de conducta que les impone la sociedad para el buen desem-
pefio de todas sus actividades, Este conjunto de reglas o nor
mas se imponen también a los funcicnarios cuando desarrollan
sus actividades, entre los cuales estén incluidos los jueces
gue por regla general administran justicia., Cuando no hay -
ninguna alteracidn a las normas, éstas permanecen en una -
forma estdtica, pero cuando viene la iniciacidén del proceso,
este derecho estédtico se vuelve dindmico y cambia lo esen-
cial de su estructure pues en tal situacidn,ya no se podrd
hablar de los derechos de cada una de las partes del proce-
so, sino de las posibilidsdes que cads una tenga deSe¥ reco~
nocido su derecho por la sentcncia que pronuncie el juzga-
dor. Desde que se inicia la demanda o lo que es lo mismo, -
desde que se inicia el proceso, hay parsa las partes que in=-
tervienen, una especie de incertidumbre; de posibilidades vy
por esa razdén es que se excluye el concePto de relacidn ju-
ridica del proceso y se sustituye por el de SITUACION, en -
que tanto las partes como el Juez estdn obligados a respetar
el orden juridico. Este fendmeno de la incertidumbre que da
el proceso, 8s a lo gque se ha dado en llamar, el proceso co-
mo situacidén juridica, - Con esta doctrina no se considera
al procesg como lo que debe ser sino lo que resulta en la -
realidad, cuando el proceso no se sigue por las reglas de
derecho. Por otro lado, lo que podriamos llamar "SITUACION®
es el resultado final del proceso y no cada una de sus par-
tes. Se presentan situacicnes en que se reconoce el derecho
a una de las partes, que se legitima Unicamente por la habi-

lidad en sequir el proceso y no porgque haya realmente tenido
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derecho,-

Lo aliatorio del resultado del proceso es a lo gue se
denomina situacidn juridica, o sea el resultado final y no
el proceso mismo que consta de muchas partes anteriores a

- /
su conclusion,~

EL PROCESQO COMO ENTIDAD JURIDICA COMPLEJA:

Hemos dicho anteriormente gue una de las caracteris-
ticas fundamentales del proceso es que estd formado por un
conjunto de elementos que se cncuentran unidos entre si vy
que como una de las caracteristicas de casi todas las ins-
tituciones juridicas como la propiedad, la pena, el matri-
monio, la asamblea, el gobierno, etc, estén formadas tam-
bién por un conjunto de clementos que se encuentran fuerte-
mente vinculados, es que con sobrada razén se ha dado en -
llamar tambidén el proceso como una entidad juridices comple-
ja. A medida que ha ido progresondo el desarrollo del pro-
ceso, se ha diferenciado y tomado forma peculiar hasta lle-
gar a ser considera@ado tal como de jamos expresado antorior-

mente, -

Si nensamos en dividir el proceso en todos sus elemen-
tos simples gue lo forman, llegamos a ver con claridad que
estéd formado por un conjunto de partes pequefias gue lo in-
tegran en su totclided y que todos forman una sola upidad

ue es el ente juridico comple jo que se pretende ver,
g 1 ente j que se |

EL PROCESD COMO INSTITUCION:

Institucién es el conjunto de actividades que estédn -
relacionadaes sntre sf y que les une un vinculo comdn que -
tiene una finalided especifica, La institucidn contiene e-
lementos fundamentales, de los cucles se derivan ramifica-
ciones que los complementan y al mismo tiempo la hacen méds

compleja, ddndole fisonomia propia,lLa palabra institucidn
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tiene varias accepciones, siendo la més simple la que equi-
vale a instituto, creacidn, organizacidn y esi decimos que
el matrimonio es una institucidn; que la nropiedad es otra
institucidn, y es en esc sentido que se dice que el proce-
so es una institucidén, "En esta acepcidn primaria y elemen-
tal, podemos decir que el proceso es una institucidm; un -
conjunte de actos, un método, un modo deaccidn unitario, gue
ha sido reggulado por el derecho para obtener un fin, Nadie

dudard en ese sentido, de que cuando se dice que el proceso
es una institucidn, se emite una oroposicidén correcta, E~
quivale a decir cue es un instituto, una creacidn del dere-~
cho para lograr uno de sus fines®™, Eduardo J, Couture., Fun-
damentos del Derecho Procesal Civil. Tercera Edicidén, pégi-
na l44,-

Después de hacer una relacidn suscinta de los distin-
tos modos de ver el desarrocllo de la palcbra proceso, somos
de opipnidén gue el proceso es més que todo, una RELACION JU-
RIDICA, Este caoncepto es el que mejor encaja en todos las -

pormenores de la vida del nroceso.-

El proceso, como un elemento esencial en la vida del
Derecho, ha sido definido por jurisconsultos en distintas
formas y por ello solo me limitaréd a citar les definiciones

que considero mds adecuadas a nuestro estudio.-

PROCESO:"El conjunto o agregedo de los autos y demés
ascrites an cualquier caues civil o griminal, Fulminar el
proceso es hacerlo y sustanciarlo hasta ponerlo en estado
de sentencia., Vestir el proceso es formarlo con todas las
diligencias y solemnidades requeridass por el derecho." Dic-
cionario Razonado de Legislacidn y Jurisprudencia por Joa-

quin Escriche. Edicidén de 1931.
Con esta definicidn se puede entender por proceso:

a) Serie de actos que se realizan en conjunto para sus
tanciar algdn juicio, ante un tribunal o juzgasdo y con un =~

fin determinado, gue puede ser civil, penel, laboral, mercan
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til, etc.

b) Se puede entender también como causa, juicio, dili-

gencia de distinta natursleza.-

Calamandreci dice que el proceso es: "Una serie de ac-
tos coordinados y regulados por el Derecho Procesal, a tra-

vés de los cuales se verifica el ejercicio de la jurisdiccidn,

Para Ugo Rocco, el "Proceso es el conjunto de las acti-
vidades del Estado y de los particulares con las que se rea-
lizan los derechos de éstos y de las entidades pdblicas, que
han guedado insatisfechas por la falta de actuacidén de la -~

norma de que derivan®,-

Carnelutti dice que: "Es el conjunto de todos los actos
que se realizan para la solucidén de un litigioj procedimien-
to es la combinacidn de los diversos actos que se deben rea-
lizar para la solucidn de un litigio, Proceso sirve para de-
notar un méximo; procedimiento un minimo; a formar el prime-
ro contribuye la idea de conjunto; a formar el segundo la -
idea de combinacidén,”,"El proceso, como procedimiento, in-
dica una serie o una cadena de actos cooordinados para el
logro de una finalidad, Especialmente existe proceso siem-
pre que el afecto juridico no se alcance con un sdlo acto,
sino mediante uwn conjunto de actos, cuando cada uno de e-
llos no puede dejar de coordinarse a los demés, para la ob-

tencidn de la finalidad.?

Guasp, después de tthacer un andlisis de la palabra pro-
ceso llega a la siguiente definicidn: "E1 proceso es una se-
rie o sucesidén de actos que tienden a la actuacidn de una -
pretensidén mediante la intervencidn de los Organos del Esta-
do instituidos especialmente para ello”™, Todas estas defini-
ciones han sido tomadas del Diccionario de Derecho Procesal
Civil de Eduardo Pallares, Segunds Edicidn de la Edicidn de
1956, -~

He copiodo algunas de las definiciones que se refieren
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al proceso civil especialmente, porque el proceso de inqui-~

linato actual, no es mds que una de sus variantes Jero siem
3 q 9 e

pre con los mismos principios que requlan todos los Procedi-

mientos Civiles,-

Un proceso se desarrolla poco més o menos en la forma
siguiente: se inicia por la presentacidn de la demanda por
el actor, al Secretario del Juzgado, guién le pone la razdn
de la presentacidn al margen de la peticidn, Sigque la reso~
lucidn que pronuncia el Juez, E1 Notificador del Juzgado ha
ce saber al demandado las pretenciones del actor. El deman-
dado a su vez contesta los cargos gue se le imputan, La pre-
sentacidn de documentos y testicos que hacen ambas partes y
por separado, con el fin de comprobar sus derechos, dentro
del término nrobatorio, etc., etc.- Todos éstos actos tomdn-
dolos cada uno de ellos por separado, forman una unidad y-
al mismo tiempo todos ellos en conjunto, por estar vincula-
dos entre si, forman un proceso, Cuando se inicia un acto,
obligatoriamente ocurre el siguiente y éste a su vez, gene-
ra otro y asi sucesivamente hosta completar la total evolu-
cidn. Una v:z que un acto se ha verificado, ya no se pueden
cambiar los anteriores, porque han quedsdo ya firmes, fijos,
inamovibles, por ejemplo: en un juicio que estd abierto a -
pruebas la parte actora ya no puede variar las pretenciones
que contiene su demanda y por otro lado, la parte demandada
estd en la obligacidn de continuar actuando como tal en el
proceso, sin hacerlo retroceder alegandao nuevas axcepciones
delatorias, porque  ya pasd el término en que se pudo hacer,
De la misma manera una vez que ha concluido el término pro-

batorio, las partes ya no pueden prcsentar pruebas, salvo -

las exceociones legales cue la misma Ley determina. Sobre
este particular, hay que hacer constar gue la conclusidn
del término probatorio se reficre gencralmente a la presen-

tacidn de testigos, ya que fuera de esz tdrmino nueden ha-

i

cerse insncecciones; ampliar las declaraciones de testigos

ya examinados; prescntar documentos,hacer neritajes; presen-
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tar posiciones, diligencias éstas que se pueden practicar
antes de gue se haya pronunciado sentencia definitiva, ar-
ticuleos 270; 3643 368; 376; 395; 316, todos Pr, y aldn se
pueden presentar en Segunda Instancia., Lo dicho anterior-
mente se refiere al Céddico de Procedimientos Civiles. En
el Juicio Laboral, une vez mendado a cerrer el proceso, -
las partes ya no pueden presentar ninguna clase de pruebay
Articulo 358, Cdédigo de Trabajo.-

Generalmente todo proceso termina con la resolucidn
final, o sca el fallo definitivo, Se presentan casos en -~
gue el proceso no llega hasta esa fase de la evolucidn, -
sino gue queda suspendido o sin ningidn cfecto. E1 sobresei-
miento en el preceso Penal, para el caso, lo suspende ya en

forma definitiva o en algunos casos en forma temporal,-



CAPITULOD 11

SUICIO DE INQUILINATO:

£l proceso de Inguilinato, comunmente llamado juicio
de inquilinato, surgid 2 la vida del Derecho Procesol Sal-
vadorefio, -por causas apremiantes que necesitaban resolucio-
nes inmediatas, las cueles fueron provocadas por la excesi-
va demenda de viviendas, por un lado, y por otro la escasez
de las mismas, lo que provocd un total des:quilibrio entre
la oferta y la demanda de inmuebles dedicados con el fin -

exclusivo de que produjeran renta.-

Generalmente los ingquilinos estoban sin ninguna pro-
teccidn contra el abuso constante que hacian los duefios de
vivienda, para obligar a sus inquilinos a aumentar el pago
del precio del arriegndo o los compelian & desoccupar para au-

mentar en forma desmedida el canon a los nuevos moradores,-

Llegd & tal grado la escasez de viviendas que los mis-
mos inquilinos por su propia voluntad le aumentaban el pre-
cio del arriendo al duefioc de le casa, para ¢que no les pi-
diera la desocupacidn y cuando una vivienda estaba desocu-
pada, con mucha facilidad el duefio del inmueble podia aumen-
tar el canon al doble, con el nuevo inquilino y se presenta-
ban casos que hubo personas que pagaran méds del doble del -

precio corriagnte del arriendo,-

Surgid también el problema de gue los inquilinos no -
pagaban los cédncnes y espzaraban heosta que llegara el dia -
del lanzamiento, pecras desocupar y entonces el ducfic de la
vivienda no tenia ningdn medio de poder recuperar las ren-
tas que le hobian gquedado debiendo al serle desccupadas.-

Todas déstas anomalinss heohitacionales fueron las que -
indu jeron a las autoridades constituides s buscar las for-
mas mds adecuadas de resolverlas y de esa necesidad nacid,

como Ley de emergencia,la primera Ley de Inguilinato.-
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Pretendia, como objetivo fundsmental la sludida ley,

resolver dos situaciones:
a) Proteger al ingquilino que cumplia sus cobligaciones,y

b) Hacer pagar al inquilino las deudas “endientes por

cdnones atrasados,con la prontitud necesaria,-

Han transcurrido como veinticincoafios desde que surgid
la primera Ley de Inquilinato y si bién es cierto que en -
parte se han protecgido @ los inquilinos que cumplen sus o-
bligaciones, no se ha podido conseguir en su totalidad to-

dos los beneficios que de la Ley se espereron,-

El juicio de inquilinato actual es un nrocedimiento
. . - I 7z .
sumario,escrito, que no tiene més tramite que al presen-
tarse la demanda, con todos los requisitos legales, se em-
plaza al demandsdo por el término legal; se abre el juicio
a pruebes por el término correspondiente y queda en estado
de pronunciarse la sentencia definitiva, Este trdmite que
dicho en la forma expreseda, pareciera que no ticne mayor
dilacidn, ya en la prdctica se lleva su realizacidn, cuando
se sique hasta el lanzamiento, por lo menos cuatro meses de
o - ) Vd . .
actividad por parte de las persounas que en el intervienen.-
Esto es lo corricente orque cunndo intervienen litigantes
y POIQ g
gque tienen por objetivo el rctardar un juicio, nos hemos =~
dado cuenta gue todo el proceso se lleva de doce a guince

meses y hubo casos que llegaron a los dos afios.-

La prontitud en la tramitecidn en los juicios de inqui-
linoto, uno de los objetivos de la Ley, no se ha conseguido,
Esa lentitud en la tramitccidn, es la que me ha inducido a
considerar que bién se podria introducir algunas modificacig
nes al trdmite del juicio, con el fin de volverlo aceleradao,
répido y desde luego més eficaz, Este requisito anterior, en
nada menguaria ninguno de los derechos de las partes,puesto

gue todos quedarian en las mismas condiciones de igualdad.

Las modificcciones que se podrian introducir son las
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siguientes:

1.) Una vez interpuesta la demanda, el procesc sera im-
pulsado de oficio.-

2.) Todas las resoluciones que se pronuncien se notifi-
caran por edicto, con excepcidn del auto de apertura a prue-
bas; la sentencia definitiva; el auto de sobreseimientojlas
resoluciones que fijen el plazo para la desocupacidn del in-
mueble y la fecha del lanzemiento, que se notificardn, como
también el emplazamiento,por escrito y por medio de entrega
de esquela que se haga al inquilino, personalmente o a cual-
quier persona que se encucntre en la cesa de cuya desocupa-
cidn se trata. Si no hay quidn la reciba o quiera recibirla,
el notificador cumpliréd la diligencia fijando los documentos
en lugar visible de la puerta principal de la entrada. Cuan
do se trate del emplazemiento y para que lo sepan los posi-
bles subarrendatarios, el notificador fijard una copia de la
resolucidn del Juzgado en la puerta nrincinal de la casa, To
das las diligencias deben constar en el juicio.-

La esquela que el notificador debe entrogar & la parte
emplazada o notificada, debe constar de la copia litecral del
escrito presentado por su contra parte, més la transcripcidn
de la resolucidn del Juzgado,-

3.) Toda peticidn que se presente debe ir acompafiada -
de tantas copias literales de la misma, cuasntos sean las -
personas demandadas.,-

4,) Dentro del término del emplezomiento se deben opo-
ner todas las excepcionss que sean pertinentes,

Las excepnciones opuestas fuera de dicho término o que
sean impertinentes, se deberdn declaror sin lugasr, porque -
las primeras son extempordneas y las segundas no se rocfieren
a lo discutido.-

5.) Dentro del término probatorio podrén presentarse
toda clase de pruebas o solicitudes para gue se verifiquen.

Las pruebas versardn sobre la accidn y las excepciones pro-
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puestas, -

6.) Concluido el término probotorio se considera que
el expediente estd cerrado y queda en estado de pronunciar-
se sentencia definitiva, Solo podrdn practicarse, fuera del
término probatorio, diligencias que se hubisran solicitado
dentro de aquel término y gue no se hubieren efectuado por

cualquier motivo ajeno @ la voluntad del interesado.-

7.) Cusndo la sentencia definitiva no admita ningdn -
recurso y fuere favorable a los intcreacs del acto. en el
mismo fallo se prvendrda al inquilino que desocupe el inmue-
ble dentro del plozo de ocho dies imprecrrogables, En el mis
mo fallo sz ordenard que se nrectique liquidecidn con 21 fin
de determinar a cudnto azsciende la suma adeudada, segdn los
términos del mismo fallo, Practicada la liquidecidn solamen-
te se suspenderd el lanzamientc, si a la peticidn del inte-
resado, de querer pagsr lo adeudndo, se acompafia la suma to-

tal en efoctivo que arroja la liquidacidn practicceda,-

8.) Se admitird revisidn de las suntanciass definitivas
que se pronuncien en los juicios a que se refiere la Sec-
cidn Tercera de la Ley de Inguilinato, para ante la Cdmara

o Juez Competente, dentro del término fatal de tres dias -

al interescdo, Interpuesto y admitido el recurso, el Juez
remitird originales los autos a la Cdmara o Juez respecti-
va, previa noticia de las partes., Al recibirse la. causa

y siendo nrocedente el recursao, la Cémara o Juez respectivo,
sin més trdmite ni ninguna otra diligencia que la vista del
proceso, nronunciard scntencia definitiva confirmando, revo-
cando o reformando la sentencia revisada, Esta resolucidn -
se deberd nronuncisr dentro del término de cinco dias a con-
tar desde el siguiente, cn gue se hubieren racinhido los au-

tos .~

9.) En esta clase de juicios no es necesaria la dircc-
cién de Abogado a que se rcefiere el articulo 104 Pr.,porque
con esta exigencia lo dnico que s2 consique es aumentar les
costas proces=les que paga el inquilino.-
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10.) El Juez o Tribunal que por negligencia no resuel-
va dentro de los términos que sefiala la pressente Ley, queda
rd incurso en una multa que oscilard de diez a cincuenta cg
lones, seqgin la gravedad del caso y que impondréd 2l Tribunal
Superior respectivo, a pedimento voerbal del interesado, o de

oficio, al tener conocimiento de la infraccidn.-

11,) E1 sefialamiento de dia y hora pera el lanzamiento
deberé ser solicitedo, por gscrito, por el interesado, Uni-

ca diligencia que no se debe resolver de oficio.-

12,) Se impone a los arrendatarios la obligccidn de a-
visar por escrito dc que ys desocuparon la viviendo, cuando
hayan sido demandados, al Juez que conoce del proceso, lo -
mismo que devolver al prepietario del inmueble o al Juzgado,

las llaves de la vivienda, si es que tuviere alguna.-

13.) E1 Juez que conozca de un juicio de desacupacidn
de una vivienda, la podrd inspeccionar en cualquier estado
del juicio, con el fin de constatar el estado actual del -

inmueble .~

14,) Cuando se demande la desocupacidén de una vivien-
da, por mora en el pago y el contreto de arriendo sc comprug
ba por medio de escritura nlblica, solamente se oird al in-
quilino por el término legal y si no se oponén excepciones
dilatorias quedard el juicio corrado y deberd pronunciarse
la sentencia definitiva, dentro del término legal. E1 mismo
trdmite se seqguird cuando sc pida el cumplimiento de un fa-
llo que ha sido suspendido temporalmente por haber pagado -
los cdnones atrasaedos el inquilino y éste cae nucvamente en
mora. S6lo se oira al inquilino por el término legal y si -
es procedente, se le dard cumplimiento totalmente, sin que

se pueda suspendar otra vez los efoctos del fallo.-

15.) La multa a que se refiere el articulo 59 de esta
Ley la pagard el que tenga la culpa del depdsito, Si el in=s
quilino deposita el dinero, antes de ceer en mora, la mul-

ta la pagard el pronietario del inmueble; si el inquilino -
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paga en mora, también pagaré la multa.-

16.) Los honorarios de un Abogado director en un jui-
cio de inquilinato, no podrédn ser menores de cincuenta co-
lones onen la parte proporcional si no hubiere actuado en

toda la instancia.-

Las anteriores reformas gue propongo son el resultado
de la experiencia obtenida por haber dirigido mds de un mi-
llar de juicios de inquilinato, practice en la gue he cons-
tatado la necesidad de esas reformass, La tardanza en todos
los Juzgados de pronunciar las resoluciones lleva al pueblo
en general al recelo y la duda que tienen de los funciona-
rios y a no creedor en la fuerza obligstoria de nuestras -
propias leyes, La tardanza en pnronuncier las respectivas -
resolucicnes ha llegasdo o causar dafios cuantiosos e irrepa-
rables a los propietarios de viviendas ya que he tenido ca-
s0s que un propietario de inmuebles, en un solo afio ha pes-
dido cédnones por la suma de veintisicte mil colunes; otro,
doce mil colcnes; otro, cinco mil colones y todos los due-
fos de inmuebles cue siguen juicios de desocupacidn,pierden
por lo menos tros,cuatro, cinco, seis o mds meses, gue los
inquilinos se van sin pagar cuando dazsocuzan las viviendas.-
No se crea gue las personas que se van debiendo las sumas
gque de jo relacionadas, son personas de ©Scas0s CeCUrS0S.-
Han sido profesionales, empleados plblicos y privados que
les agrada vivir bien y con todas las comodidades, tenien-
do ya la experiencia que una vez desccupado el inmueble, se
vuelye imposible que les cobren lo que quedd pendiente de =
pago. Al concluir el término probatprio, queda como conse-
cuencia cerrado en forma automdtica, Al legislar en esa for-
ma se termina en forma radical la malicia de locs litigantes
gue tiecnen por mira hacer indefinida la term:nacidn de un -
juicic. Actualmente es corriente que después de fenecer el
término probntorio, se presantan solicitudes para la abso-
lucidn de posiciones; se piden inspecciones; se& rsdarguyen

de falsos los documentos que sirven de prueba de los contra-
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tos., Cuendo ya sstéd sefialado dia y hora para el lanzemiento,
solicitan que se practique liguidacidn para sober a cuanto

asciende la suma adeudods por cdnones, etc, diligencias és-
tas gue bien retardan la conclusidn de un juicio, por lo mg

nos cuatro meses,-

En la actual Ley de Inguilinato, en sus articulos 47
y 52 dispone formas distintas de notificsar, sin que haya -
motivo alguno para ello, Porgué no establecer una sola for-

ma de practicer esa diligencia?

Con la aplicacidn del Arancel Judicial, al proceso de
Inquilinato, se ha llegado a establecer como honorarios de
un Abogado, por todo el juicio: tres colones; seis colones
o diez colones, sumas todas gue no estdn en relacidn con la
funcidn plblica del Abogado y es por ello que fijo un limi-

te minimo,.-

Las reformas anteriorcs nc son exigencics en comnara-
cidn con la Ley de Inquilinato que fué Decretada en Guatema-
la el primero de Julio de mil novecicntos saescnta y uno, en
la Administracidén del General e Ingeniero Miguel Idigoras -
Fuentes que disponia en su articulo 45: "E1 inquilino que
no presentare el Ultimo recibo gque debid pagar o no acredi-
tare su solvsncia con el comprcbante de ls censignacidn he-
cha, no podréd proponer articulos de previo pronunciamiento,
excepciones de género alguno, ni recursos de cualquier na-
turaleza™.- Con ésta disposiciéﬂse de ja sin ninguna defensa
al inquilino que estd en mora en el pago de la renta, cual-
gquisra que sea la causal que se invoque, pidiendo la desocu-
pacidén de la vivienda. Al imponcr sonciones pecuniariass a -
los Jueces o Tribunales gue retardan maliciosamente los pro-
cesos, podria crecerse quec la disposicidn va dirigida espe-
cialmente contra dichos funcionarios, pero la realidad es =
gue al existir una disposicidn de esa noaturaleza, t.ndria el
funcionario donde escudarse para no podar atender a las so-

licitudes de toda ncturaleza que le llegan cuando estéd cono-
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ciendo en un Jjuicio., En mi préctica judicial como escri-
biente, notificador y secretario de Juzgado,me he enterado
que es muy corriente ver llegar a dende los funcionarios ju
diciales, recomendaciones de toda indole y de toda clase de
funcionarios, entre otros: miembros de cuerpos colegiados;
altos funcionarios del Estado, Militares de alta graduacidn,
miembros de partidos politicos, etc, y no se crea gue para
solicitar la tramitscidn pronta de los juicios, sino para -
que caminen, si es que pueden ccminar, a paso de tortuga y
de las lentas,.,- Al existir esta disposicidn el Juez bién po=-
dria expresar que no puede acceder a laspretenciones de los
recomendados por la sencille razdn de que el acceder, la Ley
le impone una sancidn que no desea hacerse acr.edor a ella,
Soy de opinidn que cuando los funciocnarios plUblicos tienen
entereza de cardcter,no hay nccesidad de estas disposicio-

nes, oero nuestra realidad es otra,-

JURISDICCIBN- COMPETENCIA ~ ANTECEDENTES:

La jurisdiccidn en los trdmites de inquilinato, es pri-
vativa de unos de los dérgancs del Poder Judicial, Todos los
droanos del Poder Judicial que conocen de la rama Civil,co-
nocen de inquilinato. $élo en la capital de la Repdblica -
existe en forma privative el Juzgado de Inguilinato, En la
ciudad de Santa Ana conoce cn la misma forma, el Juez Terce-
ro de lo Civil, En todas las demds poblaciones del Estado,
donde hay Juez de Primera Instancia, los gue conocen de 1o
Civily y también conocen de Inquilinato en las deméds pobla-
ciones de la Replblica, los Jueces de Paz, De conformidad -
con lo dicho anteriormente, la facultad de administrar jus-
ticia se linita su ejercicio a coda comprensidn territorial
que @ cada Juzgado le corresponde, scgidn la demarcecidn fi-

jada previamente por las autoridades rospectivas,-

Al exprosar la lLey de Incquilinato que: "Los Tribunales
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gue indica este articulo (se rafiere a los funcionarios an-
tes expresados) serdn también competentes para conocer de
las demandas gue se interpongan sobre el pago de cdnones

de arriendo, cuando la accidn sec e jercite conjuntamcnte a
la de terminacidn del cantrato y desocupacidn de la cOsa
arrendada, cualquicra que sea la cuantia de lo reclamado™;
le da gran amplitud a la competencia de los Juzgados de Paz
de todas las pOblaciones de la Repdblice gue puedan conocer
de juicios de inquilinato. La competencio corriente de los
Jueces de Paz en materia civil esté limitada a la centidad
de doscientos colones o que sea de velor indesterminado, pe-
ro no superior a cesa suma y con lo ordenado por el inciso
Ultimo del articulo 30 transcrito, perfectamente puede co-
nocer por cualquier cantidad superior a los doscientos co-
lones,es decir, gue tiene tento competencia como un Juez de
Primera Instancia de lo Civil, en donde no hay funcionarios

de esa competencia,-

Por asunto de 1o materia la aplicacidn de la Ley de
Inquilinato se refiere especiclmentc a viviendas; para negg
cios cuando el activo no exceda de quince mil colones y el
inquilino habite en el mismo edificio en piezas contiguas
y comunicadass pars centros educativos y oficinas pdblicas,
que llencn todos los ri:quisitos que cnumeran en forme espe-
cifica el articulo primero de la Ley de Inquilineto en vi-

gencila,-

LEGISLACION ANTERIOR A LA PRIMER LEY DE INQUILINATO:

ANTES de aentrar en vigoencia la primer Ley de Inquili-
nato se apliceban las disposicicnes del Cddigo Civil, en to
do lo concerniente al zrrisndo de cosas, entre las que se -
comprendian los inmusblss que se destinaban a viviendas, -
Los contratos de arriendo se celabraban an forma verbal o
cscrita y se llenaban los requisitos que determinan los -

articulos del 1704 al 1,774 del Cédigo Civil., Generalmente
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se celebraban contretos por medio de escrituras pdblicas;
documentos privados debidemente autenticados; documentos
simples y en. la maynria de los casos por medio de contra-
tos verbales, Siempre en los contratos escritos se fijaba
plazo del contrato el cual era renovado cucndo fenecia; el
precio mensual del arriendo; se determinaba y espacificaba
la cesa arrendada; stc. Cuando el contrato era verbal, no
se fijaba plazo para su duracién y paras hacerlo terminar,
tenia que desahuciar una parte a la otra, es decir, noti-
ficarle en forma anticinada que terminaria el contrato de
arriendo, También habia desahucio cuando el plazo no se -
determineba por el servicio a2 gue se destinaba el bién a-
rrendado, sino que quedsba indefinido, E1 término del desa-

hucio se fijeba por el tiem»o que regulaba los pagos.-

El juicio de desccupacidén era sumario y se seguia an-
te el Juez de Primera Instancia de lo Civil, competente, que
genaralmente era el Juez del lugar en donde estaba situado
el inmueble, E1 juicio de decsocupacidn se seguia cuando ha-
bia motivo legal de declarar la resolucidn del contrato de
arriendo v no hubisre cecncluido el plezo fijado para sl a-

rriendo,-

Para pedir la desocupacidén de un inmueble era necesa-
rio:

lo) Que hubiere concluido el plezo fijado en escritu-
ra publica o privadag

20) Cuando hubiere concluido el término del desahucio
Y

30) Cuando hubiere sentencia definitive e jecutoriada
en la que se daclarsha la resolucidn o rescisidn del con-
trato de arriendo. La autoridad llamaoda para cfectuar el =~
lanzamiento era el Alcalde Municipal del lugar = donde esti

situado el inmueble, -~

Cuando el canon del arriendo no paszba de diez colones
mensuales, fué competente tanto paro notificer el desahucio

como para hacer efcctivo el lanzamiento, el Juez de Palicia,
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En las cabsceras departamentales tambidén fueron competentes
los Gobernedores Departamentales, Todas las diligencies es-
taban reglementadas por el Decreto E jecutive de 5 de Enero

de 1884, publicado en el Diario Oficial de ocho de Enero dél

mismo afio,-

Las sucesivas leyes de inquilinato que hemos tenido en
vigencia han dejado en suspenso los cefectos de las disposi-

ciones legales antes relocicnadas, por ser leyes especiales,

OTROS TRAMITES 0O PROCESOS EN RATERIA DE DESCCUPACION:

a) Ley Agraria, Pronto y Eficaz Auxilio, Intrusos,
b) Locales para negocio,-

c) Acciones posesorias,-

a) E1 objetivo principal de los trédmites de inquilina-
to, es conseguir la terminescidén de los contratos de arrien-
do y como cansecuencia inmediata la desocupacidn de los in-
muebles destinados para vivicnda, Para cue pueda el inquili-
no ocupar la vivienda, celebra un contrato con el duefio del
inmueble y es con la anuencia del propietario gque nocupa la
propiedad.,- El intruso ccupa la propiedad sin el consenti-
miento del duefio; sin ninguna razdén y sin ningln derecho,-
Dentro de nuestra lagislacidn ese hecho estd comprendido -
entre las faltas contra la propisdad an el Cddigeo Penal, en
su articulo 541 que dice: "E1l hurto que no exceda de diez ~
colones y el gue consista en el uso de cosa ajena sin el con
sentimiento de su duefio, scrdn castigados con veinticuatro
dias de arresto y multa de ve:nticinco colones.~ E1 intruso
no debe confundirse con el inquilino gue no tieme ningdn -
titulo escrito y gue su contrato lo celebrd con el propieta-
rio en forma verbal., En este crsa, por lo menos tiene los -
recibos de los pagos parcicles que ha efectuado al ducfio del
inmueble, desde gue empezd o ocupar la viviends, es decir, -
gue por lo menos el inquilino tiene un principio de prueba

por escrito que le garantize su situecidn,. E1 intruso no tig
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ne ningdn documento que le haya dado el ducfio de la vivien-
da y suele ocurrir cue es persona desconocida hasta de nom-
bre, por el duefio de la propiedad, El1 intruso es un delin-
cuente y la szncidn que le impone el articulo relacionado
anteriormente, comprende ademds, le desccupacidn del bien

sobre el cual recayd la infraccidn.-

En la Ley Agraria en vigencia, en el Titulo II, Capity
lo I se contempla tombién el lanzaemiento de intrusos y usut
padores contra quienes se puede pedir el lanzamiento, ejer-
ciendo la accidn de un oronto y eficaz auxilio, Esta accidn
sdlo prospcra en lo que se refiere a predios rdsticos y 1le
exige al propietario del inmuchle la presentacidn de su T{-
tulo de propiedad, debidomente inscrito en ¢l Registro de -
la Propiedad Raiz. La solicitud de amparo se debe presentar
ante el Alcalde Municipal del lugar en donde cstd situada -
la Propiedad y como primera providencia el Alcalde respecti
vo, debe precticar inspzccidn en el inmueble y si de esa di-
ligencia comprueba la perturbacidn o dsspojo, ordena que cg
se tal hecho y entrega en depdsito el inmueble a su propie-
tario, en forma provisional, mientras se resuelve en defini-
tiva., La inspeccidn se practica con citecidn previa de la -
persona contra quidn ese pide el amparo. La entrega del in-
ble al peticionario comprende, desde luego, la desocupacidn
del mismo por la persona contra oguién se ha ejercido la ac-

- 2
Cl0N e-

Después de vntregar en depdsito el inmueble al interc-
sado, se aye por 24 horzs al denunciodo y se sigue la infor-
macidn de, tistigos para establecer los hechos que motivaron
el amparo.- Una vez establecido an forma legal los hechos,
el funcionario declara por resolucidn en las diligencias que
procede amparar al solicitente, En esta clase de diligencias
hay gque distinguir ¢l intruso del colona, Este &s una perso-
na que cultiva un pradio rdstico, con consentimiento de su
propietario, a quién lc paga generalmente con una parte del

producto del mismo cultivo y ha entrado al predio con con-
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sentimiento de su propietario, £l propietario a su'vez ha
dado al colono una constancia escrito de su situacidn.- La
ley faculta al propietario del inmueble para hacer la dis-
tincidn entre quienes son sus colcnes y quienzss los intru-
sos, para pedir, que éstos Ultimos se les prevenga que de-
socupen los predios dentro del término de tres dias y si no
lo verifican se procede al lanzamiepto y las demds conse-
cuencias que la mismaz ley determina, S5i no cbstante la pre-
vencidn que se les hizo a los intrusos no desocuparon el &7
bien, se procede al lanzamiento con auxilio de la fuerza ar-
mada, Las diligencias de amparo admiten recurso de apela-
cidn para ante el Gobernador Departamental respectivo, pe-
ro aunque se interpongs este recurso, se le da cumplimiento
a lo gque se haya ordenpdo o mejor dicho, no suspende los prg
cedimientos el recurso, Todo este trdmite estd determinado

en los articulos del 38 al 50 de la mencionada Ley.-

El trémite a sequir para obliger al inquilino de una
finca arrendada a que la desocupe cstéd determinado por los
articulos del 51 al 65 de la misma Ley Agraria, Este trdmi-
te tiene mucha seme janza con el decreto de 5 de Enero de =~

1884, a gue antes hemos hecho refernncia,

b) Los locales para negocio, no estédn comprendidos en
la Ley de Inquilinato, si el bien en donde estén estableci~
do el negocio sdédlo para ese fin es ocupado; no tiene pie-
zas que estdn contiguas y que las habite el inguilino. La
desocupacidn de esos locales se puede pedir de conformidad
con las regles determinadas por el Cddigo Civil y de Proce-
dimientos Civiles, segln sca la Indole del convenio celasbra
do entre el duefio del inmueble y el negociante, No obstante
ello, el articulo 3 de la Ley ds Inguilinato, dispone que:
"En los casos no cemprendidos en la presente Ley - sujetos
a las disposiciones comunes, si se demandare por causa de
mora en el pago de la renta la terminacidn del arriendo vy

la desocupacidén de la cosa urbana arrendada, no habré de-
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sahucio ni reconvencién de pago y los tribunales comunes a
plicarédn el procedimiento que se establece en la Seccidn 2
del Capitulo V de esta Ley", De conformidad con este articu
lo los Tribunales comunes pueden anlicar la Ley de Inquili-
nato, pero sdélo y Unicamente el tramite determinado para la
desocupacidén por causa de mora, cuando no se demanda el pa-
go de los cédnones atraescdos y sélo se plde 1a terminacidn
del arriendo y la desocupacidén del bien arrendedo.- Este ar
ticulo debe también ser reformado en el sentido de facultar
2 los demandantes a poder presentar sus peticiones nc sdlo
para lo que expresa la SECCION SEGUNDA, sino también en lo
pertinente, lo que detaermina la SECCION TERCERA de la Ley

o dicho en otros términos: gque se puede demendar no sdlo la
terminacidn del arriendo y la desocupacidén de la cosa urba-
na arrendada, sino también, el ~ago de los cédnonecs adeuda=
dos, Es justo que la Ley permita al arrendante poder cobrar
lo gue le deben. Tal comoc esta la Ley, deja a los duefios de
inmuebles urbanos en la imposibilidad de poder hacer efecti
vos los cénones caidos en mora, La facultad debe ser potes-
tativa, de jondo libertad al arrendonte a decidir lo que me-

jor convenga a sus interescs,-

c) Otros de los medios por los cucles los propietarios
de inmuebles consiquen la desocupacidn de éstos, son las ac

ciones posssorias,

£l objeto principal de las acciones posgésorias es con-
servar o recuperar la posesidn de bienes inmuebles gue se -
ha perdido ilegalmente, Los biencs pueden ser tanto de na-
turaleza ridstica como urbane, Con &l ejercicio de tales ac-
ciones se protege un hecho material; cual es la tenencia del
bi¢n,., Cuando se hea nerdido la posasidn, se recupcra haciendo
qhe desocupne la finca la persona aue la tuvo, sin gue tenga

) e .
ningun motivo para ello.-

=

Cuando sélo hay molestia o cmbarazo, en realidad no se

ha perdido la posesidn y por consiguiente no hay desocupa-
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cidn. Lo que se consigue con esta accidn, es que se aleje
el peligro a gue puede cstar sujeta la prosiedad si no se

pone en actividad esta accidn.-

Estas acc‘ones las pueden e jercer los nropictarios que
tienen titulos de dcminio inscritos a su favor. La accidn -
nace desde el momento en que se pierde la posesidén y expira
un afio despuds, Cuando sélo hay molestia o embarazp, el afio

. s [l
se empieza a contar desde que estos hechos suceden,.-

El trédmite a sequir es en juicio sumario, ante sl -
Juez de Primera Instasncia del lugar en donde estéd situado
el inmueble. La accidn no sdélo la pusde s jercer el propieta
rio sino también el usufructuario, el usuerio y el que tie-
ne derecho de habitecidn, cuando pretenden conservar o re-
cuperar el goce de sus respectivos derecho. El heredero, ~
por formar una sola persona con su.causante (Articulo 680
C.) puede e jercer todos los derechos y contraer todas las

obligacicnes que tenia la persona a quién sucede,-

Puede ocurrir que en el juicio sumario en que se e=
jercita la accidn posesoria ningune de las partes presente
Titulo de dominio inscrito a su favor, para establecer la
propiedad y la posesidn, sizndo necescrio en este caso gue
la prueba de la posssidn material se deba probar por hechos
positivos y sequros gue sdlo los puesde e jscutar el gue sea
realmente el duefio del inmueble., En éstos casos el Juez que
conoce de la causa tiene una gran amplitud de criterio para
poder catalogar en tedo su valor la prueba qgue se vierta en

el nroceso y rosolver lo que sca mds justo y legal.-~

El que ha side despojado do su posesidn en forma injus-
ta y violenta, solamentc tiene que probar su posesidn paci-
fica y el despcjo viclanto., Al autor de tel hecho se le con-
dena a restituir el bién y ademds 2 la indemnizacidn de per-
juicios y por separado a la accidn criminal respectiva,-

Toda persona que e jercite cualquiera de las acciones

a que antes hemas hecho refercncia, duberdprobaer como hecho -



48

indispensable su posesidn pacifica y la perturbacidn o el

despo jn, parta gue logre ser amparado., lLas acclonses entes rg
lacionadas estén contempladas en el Titulo XII, Libro Segun
do del Cddigo Civil y su trdmite estd determinado en el Ti-

tulo VI, Libro Segundo del Cddigo de Procedimientos Civiles,
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CAPLITULO 111
Derechos gque protege la Ley de Inquilinato., Es un de-
recho social, Proteccidn que da la Ley de Inquilinato al a

rrendatario, Derechos irrenunciables.-

La Ley de Inquilinato desde su iniciacidn hasta en la
actualidad, ha llevado por fin esencial, la proteccidn de
los inquilinos, ya sea para eviter hsastzs donde sea posible,
los abusos que podrian cometer lecs propietarios de vivien-
das, aumentando en forma inmodcrada los preciocs de los a-
rriendos como también pera evitar que se causen per juicios
materiales en los inmucbles en donde estdn las viviendas;
per juicios que redundan en dafio para sus moradorcs, Asi -
vemos que se prohibe la suspensidn de los servicios de agua
y luz e impone a los infractores s=snciones pecuniarias y -
a la vez los obliga a restablecer los servicios afectados,
Otro de los derechos que protege a los inquilinos es aquel
que no permife al duefio de la vivienda aumentar el precio
del arriendo y cuando lo hace, se deben llenar un conjunto
de requisitos que la misma Ley determina, La obligacidn de
firmar contreto escrito entre el arrendador y el arrendata-
rio lo considero como uno de lcs derechos de los arrendata-
rios, porque si bién es cierto que los bzneficios son reci-
procos, cusndo no existia contreto escrito el duefio del in-
mueble, con mucha facilidad podia desahuciar y lanzar al ipn
quilino; por otro lado la Ley impone sanciones al arrendan-
te por falta de ese documento lo que se debe entender que la
carga es para el arrendante.,~ Lo indefinido del plazo del -
arriendo es otro de los beneficios que da el contrato escri
to al inquilino ya que si se ha fi jado algquno, se antiznde
gue al concluir no por eso termina el contrato de arriendo,
sino que continda en forma indefinide, siempre que se cumplan
las otras condicicnes que determina la Ley, Prohibs las re-
nuncias de los plazos y dorechos gque concede a los inguili-

nos la Ley y si lo hocen se¢ tienen las cldusulas por no es-
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critas. En forma eparente se ha favorecido al inquilino al
no permitir al propieterio gue pueda aumentar el precio del
arriendo, pero ello ha traido como cocnsccuencia gue no se -
construyanmds viviendas y la conservacidn de las existentcs
se vuelve cada die més diffcil, Los propictarios de inmue-
bles no quieren hacer ni siquiera les me joras locativas, con
el fin de que los antiguos inguilinos les dcosocunen sus big
nes y ssi poder aumentar el precio del arriendo. No se crea
que este oroblema es solo salvadorefio, Se ha presentado més
o menos con los mismos caracteres en distintos paises, Asi
por e¢jemplo en un congrueso celebrado en Velencia, Espafia, -
sobre la rentabilidad de la riqueza urbana, en el afio de =~
1952, el sefior Director Gencral de Vivienda, propuso las -
siguientes conclusiones: Proclamar la necesidad imperiosa -
de volver a orientar en el presente el ancrro nacicnal hacia
la construccidn de nuevas viviendas y canservacidn de las

ya existentocs, mediante la descongeclacidn de los alquileres
en revisiones ordenadas y periodicas, de nlazo no superiogr
a tres afios, a fin de quc la rentsbilided de las fincas rer
sulte suficiente para goarantizor un justo interds al capi-
tal empleado y poder, asi-mismo, hacer frente a los gastos
de conservacidn y entretenimiento del inmueble; integrando
la propiedad urbana en la funcidn econdmico-social, que es-
td llamada a desempefiar en la nacidn, cstima conveniente que
se concedan a los propietarios y constructores de viviendas
las facilidades que las roestentes ramsgs de la actividad co-
mercial e industrial vienen disfrutando, puesto gue se ha -
podido claramente comprobar que las medidas de envilecimien-
to de precios sclamente han conscguidc desviar la inversidn
de canitales en las industrias afcctadas y que sste mismo -
resultado viene a deplorarse en la rama de la construccidn
de viviendas desdc guco la propiedad inmobiliaria urbana ha
de jado de scr rentable; declarar solamnemente que la crisis
de la vivienda podrd rasplverse ol dia gue la rentabilidad

de la rigucza urbana gueds asegurada, en cuyo momento la i-
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niciativa privada volverd a scntir como deseable la inver-
sidén de caopitales en la propiedad inmobiliaria, asegurando
asl mejorecs crndiciones de vida a los hombres de todas las
naciones, cosa que no serd posible lograr mientras se descg
nozcan los legitimos derechos que son inhcrentes o tales -
bienes "Datos tomados de EL AUMENTO DE ALQUILERES Y LOS A-
YUNTALIENTOSY de F,Carrillo, Segunda Edicidn, pdgina 5.~
Otro de los beneficios que concede la Ley de Inquilinato es
la prdrroga del plzzo, por el término de gracia de ocho dias,
no obstante la obligscidn que tiene el inquilino de cancelar
el dia fijado pera el pago, Faculta al inguilino gue lo ha-
ga dentro de los ocho dics siguientes, sin que por ello se
pueda decir que estéd cn mora en el pogo, En los contratos -
gue celebran los inquilinos con los propietarios de vivien-
das, no pueden renunciar a ninguno de los derechos qug antes
hemos relacionado y si lo hacen, esas cldusulas se tienen =

por no escritas,-

En cuanto al beneficio que la Ley da a los arrendantes

estén los siqguientes:

lo) Todas las leyes de inguilinato han tenido trémites
breves en relacidn a los trdmites que estaban en vigencia

antes de ellas,~

20) Determinacidn de causales de desocupacidn en forma

clara y especifica que no ds lugar a dudas su aplicacidn.-

30) Pasibilided de conseguir en un solo juicio la de-

- 7 i . 7
socupacion de la vivienda y el pago de los canones en mora,
Es un derecho sccial,

Es una verdad juridice incuestionable de que todos los
ciudadanas son iguzles ante la Lcy. Tambidn os cierto que
aunada a esa iqualdad juridica los ciudadanos tienen liber-
tad econdmica para buscar por todos los medics a su alcan-
ce su total bisnostar, pero que, por esa misma libertad, el

Estado se ve en la imposibilidad de intervenir para regular
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todos los bepeficios de la orgenizacidn sociel. Lo dicho ap
teriormente se rafiere a los nrincipios de las teorias in-
dividualistas que fundamentan la organizacidn juridica y e-
condmica de un Estado, En virtud de estos rincipios hay u-
nos ciudadanos que por su dedicacidn, por sus estudios, por
sus aptitudes, pnor sus ecnergias, por los lugares que ocupan
en el conglomerado social, por la suerte quc les acompafid,
otc., pero que por cualcuier motivo que sea, logran en gran
escala acumular lae riquezas y por otro lado, gueda un gran
grupo numerosc que no tiecneg medios ni siquiera para poder -
vivir dignamente. Hay teorias tambidn que propician la inter
vencidn del Estado y al ver la dssiguclded en que ostd repar
tida la riqueza buscan un nrincipio de justicia social y dan
normas para equilibrar las distintas posibilidades y poner -
a todos los ciudadanos &n igurldad de ceondicianes para que -
busquen su bienestar econdmico. Asi como el derecho del tra
bajo busca regular las relacicnes entre el capital y el tra
bajo, asi las leyes de inquilinato buscan regular las rela-
ciones entre el arrandonte y sus inquilinos., E1 conjunto de
protecciones que nacen solo de la Ley a favor del inguilino
no son més que ¢l resultado de querer equiparar, o igualar -~
dos fuerzas gue antes se encontraban en totsl desigualdad,
Esa proteccidn que da la Ley 21 econdmicamente débil que se
traduce en me joras a todss las colectividades es lo gque nos
hace creer que es un derecho sbcial. Muchas de las normas de
proteccidén a los inguilinos solo tienen origenm en la Ley; -
unas veces nrohibiendo @& lecs mismos inquilincos renunciar a
los dercchos que le confiere y caso gqgue, i:taya renuncia, se -
tiene por no escrita y sin ningun volor, Obliga por igual,
tanto a los propietarios de viviendas como a sus inguilinos
a sametarse en forma obligatoria a sus disposiciones, [lu-
chas de las lLeyss de inquilinato que hen estado en vigencia
expresaban gue sus disposiciocnes son de orden o de interés

pUblico y por consccuencia no se pucden Tenunciar los dere-
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chos gue concede., Es de interds publico qgue haya armonia -
entre inquilinos y los duefios de las viviendas gue ocupan,
todo lo cual se traduce en me joras a todo el conglomerado

social,~
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cAapIT TULDO IV

mobo DE PROCEDER EN EL JUICIO DE INQUILINATO, SE-
GUN LAS CAUSALES DE EXTINCION DEL CONTRATO RESPEC-
TIVO,- LA MCRA CCMC CAUSAL ESPECIAL EN EL JUICIO
DE INQUILINATO,- REIMCIDENCIA POR MORA™,

Los controtos de arriendo de bienes gue sirven para vi
vienda se pueden extinguir cn forme voluntaria, por el con-
venio de las partes que lo han celebrado., Este convenio de
resolucidn, no tiene ninguna limitacidn, pucsto que por u-~
nédnime voluntad de las partes se celebrd, por la misma vo-
luntad de las partes se puede terminar o extinguir, Cuando
el contrato ye empezd = surtir sus efuictos, comienzan a pre
sentarse los razonamientos entre las partes que lo han celg
brado y es cuendo llega el maomento, en que cualquiera de las
partes lo quiere dar por terminsdo, La parte que * pretenda
conseguir esa terminacidn tisne que buscar un medio adecua-
do para ello, y ese medioc lo da la ley al fijar en forma es-
pecifica las causalcs de terminacidn de los contratos.- Sdélo
se puede dar por terminado un contrato, si se busca la auto-
ridad competente y si existe una causa determinada, fijada

con anterioridad por la ley.-

Al examinar detenidamente las causzles de extincién o
- 4 . .
expliracion de los contratos de arricndo, vemos que en casi
todas las causales, al establecer en forma legal el actor
los requisitos gue cada una en particular counticne, se debe
obtensr un fallo favorable gue se¢ cumpla ya sea sn forma vo=-
luntaria por las partcs o en forma forzosa, llegando al gra-
do de pedir el auxilio de la fuerza n'blica para el entero

cumplimicnto, -

Nuestra actual Ley de Ingquilinato determina en forma -~
taxativa 18 causacles de expiracidn de los contratcs de a-

rriendo, las cuales cstdn detcrminadas por el articulo 24 -



y ademds, en el articulo 25 fijs la causal de conducta con-
traria al orden pdblico o al orden interno del edificio, Es
tas causoles, por la forme en que s¢ le da cumolimiento al

fallo en los juicios respectivos se pucden agruper en dos -

grandes grupos, a saber:

a) Juicios por mora en el pago;

b) Las otras causales de extincidn de los contratos.-
SE HACE ESTA AGRUPACION:

lo) Por las ccnsccucncias juridicas gue nroducen los

fallos gque en cada juicio se nronunciang

20) Por tenmer los juicios por mora en el nago, trami-

tes especiales;

30) En las causales por miora en el pago, es posihle
que no obstante haber fallo condenatorio contra el inqui-

lino, no se le dé cumnlimiento, vy

40) Porque los juicios de desocupacidén por mora en el

pago son los qgue con mds frecuencia se presentan.-

Cuando se invoca cualguiera de las causales de expira-
cién de los contratos de arrendamiento y se comprueban ple-
namente todos los requisitos que cade causal caontiene, dcs-
de los numerales 2) al 17) del articulo 24 y la causal con-
templada en el articulo 25, los fallos gue se pronuncian -
tienen que ser favoraeblaes a la parte actora. Como consecuen,
cia, despuds del trdmite legal, el victorioso tiane derecho
a pedir el cumplimiento del fallo y a conseguir la desocupa~
cidn de la vivienda en ferma voluntarias, por el inquilino, o
forzosa por medio del lanzemiento que e jecuta la autoridad,-
En todo caso siempre se le debe dar cumplimiento a la resa-

lucidn final que se pronuncia,-

Todas las causales relacionadas anteriormente tienen
trdmites mds largos, porgue las sentencias definitivas que
se pronuncian admiten recursc de apelacidn para ante el Tri

bunal Superior respectiva, recurso que hace mds tardado el -
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cumplimiento del fallo. No obstante esa tardanza, siempre

se cumple,-

LA MMORA CORD CAUSAL ESPECIAL EN EL JUICID DE INGQUILINATO,
SIN DENMANDAR CANONES:

La forma de pago del precio del srriendo, es lo que nos
sirve de guia para poder determinar cuando un inquilino esté
en mora en 21 pago, Hay gue distinguir el pago de las casas
y de las piezas de mesdn, E1l pago del precio de las casas lo
pueden convenir los contratantes gue se haga en forma venci-
da o adelantada. Pueden fijar cualguier dia del mes calenda-
rioc para ello, Las piezas de los mesones se pagan siempre el
Ultimo dia de cada mes calendario, por meses completos y ven-
cidos, No obstante que las partes fijan fecha para los pagos,
la Ley da a los inquilinos un plazo mds de gracia, el cual
estd comprendido dentro de los ccho dias siguientes a la fe-

cha fijada para el pago.-

Cuando el arrendador se niega a recibir el orecio del
arriendo; no guiere extender recibo de lo gue le ecntregan o
eludec recibir el pago, tisne derecho el inquilino o deposi-
tar la suma de dinero gue equivale &l ccnon adeudado,ante la
autoridad competente, nmero debe hacerlo, dentro del término
de gracia ya exprescdo y a favor del propietario del inmue-
ble.- Cucndo el ingnilino es la nrimera vez que hace el de-

pdsito ante la sutoridad cemnetente, debe prescntar los tres

Ultimos rccibos que le hayo dodo el arrendante, para poder -
estableccer cual es en reelidad ¢l pago de la monsuclidad que
efectda, Aunque la Ley no dice nada al respecto, de confar-
midad con el artfculo 62, os aplicable el articulo 1441 C.,
que ordena que en los pagos periddicns la carta de pago de
tres periodos determinados y cunsccutivos hard presumir el
pago de laos antericres pericdos, siempre que hayan debido e-
fectuarse entre los mismos zcrgeror y deudor, Una vez efec-

tuado el primer pago, los siguientes los cfectuard presentan-

(]

do el dltimo rccibo que le haya expedido la oficinc respec-
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tiva.- Para beneficio de los inguilinos debe reformarse el
articulo 10, en el sentido de que cuondo haga el primer de-
pésito el inquilino, debe adjuntar a su solicitud escrita,
el dltimo recibo que acreditare el pago del alguiler corres
pondiente al mes anterior o el Ultimo recibo del pago gque -
haya efecctuado en la oficinma respectiva, A la solicitud de
consignacidn o depdsito que haga el inguilino, no se le exi-
ge ninguna clase de prueba scbre la nz2gativa del arrendonte

a recibir el canon nendiente, -

Cuando sc demanda Unicaemente la desocupacidn de la vi-
vienda, el arrendante dcbe prescntar su solicitud despuéds de
haber transcurrido el tdédrmino de gracia de lcs ccho diaos -
posteriores a la fecha decl pago; debe acompefiar a su sclici
tud el contrato escrito de arriendo o expresar las razones
para no hacerlo. La demanda debe presentarse llenando todas
las formalidadecs legales a la autoridad competente, y se de-
be pedir la terminacidn del contPato de arriendo y como con-
secuencia la desocupacidn del bien arvendado, Para gue con-
teste la demenda el inquilino se le oye por cl término de -
cuarenta y ocho horas y contcste o nd, sc abre el juicio a
pruebas por el tédrmino de cuatro diss,., La apertura a nruebas
sc hace a pegticidn de parte o de oficio y dentro de dicho -
término gdeben prusentar las pruebas que tengan las partes a

su favor,-

En este trdmite se puede presentar el caso de que el -
inguilino dentro del término de la caontastacidn, alegue in-
competencia de jurisdiccidn y como la lLey no prescribe tré-
mite para discutir ess excepcidn, se debz aplicar el articu-
lo 133 Pr., inciso segundsc, en relecidn con el articulo 62 -
de la Ley de Inguilinato y abrir o orucbas el incidente por
cuatro dias, y rosalvorlo como articulo previo, Al presen-
tarse ess situacidn nos cncontramos con la incongruencia de
que el término probatorio del incidente es de cuatro dfas vy
el periodo de pruebs de lo principal del juicio es solo de -

cuatro dias.-
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Tal como su nombre lo indica, dentro del término. pro-
batorio sc deben recibir las que presenten las partes, Una
novedad si trae este procedimiento y es el de no admitir la
prueba tgstimonial para establccer el pnago del cenon que a-
lega el inquilino, salvo que hay un principio de prueba por
escrito de dicho pago, La mala fame y lo viciado de la prue-
ba testimonial fueron los motivos que indujeron al legisla-
dor para no admitir esa clase de prueba. Como saobemos se ad-
mite la prueba tcstimonial sclo para estaeblecer actos o con-
tratos que contienan la entrega o promesa de una cosa que -
valga doscientos colonus o menos, Articulos 1579 y 1580 C.-
De ¢éstas dos disposiciones legalcs se desprende que la prue-
ba testimonial estd limitade en su valor, limitacidn que no
tienen las otras clases de prueba admisible, Hay procesos en
que para ser admisible la prucba testimonial se exige un ma-
yor nUmero que el corriente y los tostigos deben llenar de-
terminadas requisitos aricineles, como por ejemplo para ex-
pedir titulos suplotorios,los testigos ademds de llenar los
requisitos legsoles corrientes deben ser propietarios de bie-

¢s raices; vocinos del lugar en dende estd situade el inmue
ble que se trate de tituler y dsben sc¢r por lo menos tres -
testigos, 703C, Para probar la falsedad de un instrumento -
piblico o auténtico se neccsitan cuatre tustigos iddneos o
sin excepcidn, articulo 321 Pr.- Todas estas limitaciones a
la nrucba testimonial han sido establacidas por el Legisla-
dor tomando en cuenta ya lo inseguro de su vcracidad, En el
juicio de Inguilinato le nigga todo valor a la prueba testi-
monial, cuando se pretende prehar pago de canones, salvo ol
caso de que hay un or'ncipio de prueba por escrito, que en-
tonces lo que hace es sunlir la prusba que estd incompleta,
vaga 0o indetcrminada, Concluido el término se debe pronunciar

sentencia,

El otro trd=uite por la caussl de wmora es el seguido cuan
do se demandan la terminoacidn del contrato de arriendo, la -

desccupacidn del bidn arrendzdo y el pago de los cdnones de
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arriendo que estdn pendientes de pago,hosta la desocupacidn
del inmueble, Este trédmito es el mismo que se sique para to=-
das las otras causzles legales detarminadas en los articulos
24 y 25,-

Al presentarse la demanda se oye por tres dias al demap

dado y contcste o no le asudiencia, ya sea a neticidn de par-
te o de oficio, sc abre el juicio a prucbas por ¢l término -
de ocho dias; vencido el cusl se Jronunciard sentsncia defi-
nitiva. E1 fallo receerd tanto sobre lo nrincipal como sobre
las excepcicnes de toda clase gue se hubierzn opuesto por el

demandado, -

Las diferencias entre los dos trdmites son las siguien=-

tes:

AUDIENCIA POR 48 HORAS:

e masminia

AUJIENCIA POR TRES DIAS:

A pruebas por 4 dies., Dentro

de tres dias siguientes al U1

timo del término probatorio,
el fallo,

resuclven las excenciones, -

No dice cuéndo se -
Se declara terminado el con-
trato y ordena la desocupa-

. L
Cl0ON .-

A prucbas por 8 diasy cinco
dias despuéds, la sentencia.
Las excepciones se resuelven
con el mismo fallo, Se decla-
ra torminado el contrato; or-
dena la desccunacidn y pago

de cédncnes,-

En los dos trdmitcs, las demandas deben llenar los mig

mos requisitosy el emplazamisnto se efectda en la misma for-

maj; se admite

la misma pruaba;

se declara resvelto el con-

trato; se ordena la desacupacidn, La diferencia esté unica-

mente en gue en un Jjuiclio se or

el otro no.-

sados,

nitiva que por si sola no amecrita la esxistuncia de dos

£l ordenar en el faollo el

€s una de las partes accesarias

dena el pago de cdnones y on
atra~-
defi-

tré-

re
pcgo de canones

de la sentencia

mites, E1 cumnlimiento del fallo en los juicios es igual.-

Por gué no se fija

terescdo para gue pucde

un solns trdmite,

facultendo al in-

demandar cénones atrasados, 0 nNo =~
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hacer esto Ultimc?.

No serfia més juridico que hubiera una sola audiencia;
un solo término probatorio; un solo término parsa nronunciar

la sentencia?,

En mi préctica judicial me he dado cuenta gue no todas
las perscnas que intervienen &n los juicios tienen los sufi-
cientes conocimientcs para poder hacer las distincicnes qgue
la ley c ntiene, y si para los togados y entendidos en De-
recho es una sencillez, los Juececs de Paz de muchas pobla-
ciones de la Repdblica carecen de tales conocimientos, A -~
veces hasta Jueces de Paz que son estudiantes de Derecho -
cuesta que pronuncien una rssclucidn..... porque primero -
tienen que estudiar lo que no tizne ningdn nroblema juridi-

COe-

REINCIDENCIA POR MORA:

Un ingquilino bien puede no pzgar en la fecha conveni-
da ni dentro del plozo de gracia posterior gque le concede
la Ley, pero paga., Al efoctuer el pago estando ya demanda-
do judicialmente tiene derecho a que se omita el cumplimiepn
to de la sentencia; que se sobresea a su favor, teniendo -
derecho a lo anterior, en todo tiempo, antes de nrocederse
al lanzamiento., Al efectuar la cancelacidn, el inquilino de
be pagar el monto total de lo sdeudado y las castas del prog
ceso, Este beneficio lo tiene dnicemente el inquilino que -
por primera voz hubiere sido demandado, por morc, raspecto

a un mismo contrato de arriendo,-

Si con posterioridad al nago en mora, vuslve el inqui-
lino nueavamente a omitir su obligzcidn de cancelar el canon,
dentro de la dpoca en que lo puede hncer, entoncas vuelve
a incurrir on mcra y dsta sugunda falta es lo que se llama:
reincidir.,- El1 inquilino reincidente en mora, pisrde el de-
recho de sequir ocupando la vivienda y el arrendante lo tie-

- - 4
ne para pedir el lanzamiento, a2dn en el caso de gue nuevamcn
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te pagare el mojto total de lo adeudado.

La Ley no dice en gué clase de juicio es que el arren-
dante podré proceder al lonzamiento del inquilino reincidep

te. No dice qué efectos produjo el sobreseimiento en el pri

mer juicio,-

"Sobreseimicnto, es la accidn de sobreseer, Esta pala-
bra, a su vez procede del latin SUPERCEDERE, que significa

cesar, desistir®,-

"Sobreseer significa cesar en una instruccidn sumaria

y por extensidn dejar sin curso ulterior, un procedimiento®,

"Terminarse o suspenderse un proceso civil, E1 sobrescimien-
to produce la extincidn de la accidn, de tal manera que en

lo futuro no serd posible legalmente e jercitar nuevo juicio
sobre la m sma pretensidn”,- Definicidn tomada del Dicciona-
rio de Derecho Procesal Civil, de Eduardo Pallares, Segunda

Edicidn, pdgina 623,

De la definicidn anterior deducimos que el primer jui-
cio qgue siguid el arrendante para lanzar a su inquilino mo-
ros0, guedd terminads, como quedd terminada también la ac-
cidén que se intentd con la demanda, Al omitir el cumplimien-
to de la sentencia, es tanto como decir, que cl fallo no -
produjo ningldn efecto y el contrato que se did por termina-
do sigue produciendo af.ictos entrc el arrendante y el inqui
lino, Asi es en efecto? Pucde nasar mucho ticmpo entre la
primer mora y la rzincidencia, Dentro de la época comprendi-
da entre estos dos hechos, el ccntrato de arriendo estuvo
produciendo sus efectos como si no se hubiera declarado ter
mipodo y es neceserio un nuevo fallo para dejarlo sin efec-
to. También hay que agregar que la accidn intentada con el
primer juicio quedd extinguida con el pago. La accidn que
se intenta en el scgundo juicio no es la misma, sino gue u=-
na seme jante y posterior a la primera., Las dos son por mora,
pero las mensuslidades demandcdas son distintas., Los juicios

tienen que ser distintos.-
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Se podria taembién interpretar el concepto de sobrescer,
en el sentido de que sdlo es suspensidn dal cumplimiento del
fallo y gue al incurrir el incuilino en una nuzva mora, pUC _
de pedir el arrendante el cumplimiento de la sentgncia, por
haberse violado la causa que mctivd la suspensidn. Con esta
forma de proceder no habria nccesidaed de nuevo juicio y se
evitaria la sparentec contre !iccidn de declarar terminado un
centrato de arrleondo en un scgundo juicio, que ya fud decla-
rado terminado en un juicio antorior.-

Con ¢l fin de que podamcs ver con mayor extensidn los
efectos juridicos que produce el nago que el inguilino hace

al propietario del inmucble, es del caso examinar las tres

I

situaciones que se pueden prescntar:s

1) E1 inquilino paga en mcra al propiectario del inmuc-

ble, antes de ser demandado judiciclmente,-

2) E1 inquilinc paga cn mora el nrecio del arriendo,
en forma judicial, pero antes de haberse pronunciado sen-

tencia definitiva,-

3) E1 inguilino pega el prccio del arriendo zl propie-
tario del inmucble, después de haberse nronunciado el fallo
definitivo que declsara terminndo el contretc que daba base

legal al inquilino para poder ocupar la viviende.-

En el caso primero se cxtingue la mora al recibir el

pago voluntariomente el duefio de la vivienda,-

En el caso scgiindo, se evidencia lo necesidad que tie-
ne el propietario del inmucble para iniciar y séquir un se-
gundo juicio, puesto que el valor juridico dcl contrato de
arriendo estd :ntacto y con todo su valer probatorio. En el
tercer ceso ya se declard terminado el centrasto de arriendo.
Se declerd terminado peoroue habia fundamento lceoal pera e-
llc en la fecha en que se pronuncid la sentencia definitiva,
El pago efectuado en e€s=s circunstancias no tiene el poder
legal de destruir el fello, ni sus efactos. Lo cue el pago

hace es Unicemcnte suspender el cumplimiento de le providen
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= i - 7/ - .

miento declaradc, como una susnension arovisional de la sen-

tencia; suspensidn gue dura tanto como el inguilino no vuel-

va a incurrir en mora en el pago del precio del arricndo.-

Esta duaslidad en la interpretacidn del sobreseimiento
gue se pronuncia, perfectsmente se puede subsanar con solo
adicicner el articulo 37 de la Ley, en el scntido de gue al
mismo tiempo que se sobresea a favor del inquilino se orde-
ne expedir sl arrcndante certificacidn del fallo con el fin
de que al coaer nuesvamcnte en mara el inguilino, sdlo pucde
pedir el cumplimiento del fallao, con previa asudicncia del
inquilino. Este seria otro de los casos de juicios de mero

derccho,~

Se favoreceris al inquilino moroso en esta forma de -
resolver porgque se le consideroria reincidente sdlo en el
caso dec qgue ya se hubiere pronunciado sentsncia definitiva,
Tal como estéd rodactesda la disnosicidn legal pertinente, -
se considera relincidente 8l inquilino gue ha sido demanda-
do con anterifridad, zungie no sc le hubiere prcbado que es
taba en maora,- La mora efectiva es la-ccntenida en la segun
da demanda y es la que sirve de bgse pars procedcer al lan-

zamiento del inquilino,-
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LA DERANDA:

Requisitos que debe llensar:

En el juicio de inquilinato, cuando se pretende la de-
socupacidn de una viviendsa, la demanda es el primer acto -
del juicio que se inicia por el arrendente contra su inqui-
lino; contiene el abjeto nrincipal de su reclamecidn o sea
la terminccidn del contrato y la desscupacion del inmucble
arrendado, tcnisndo por base alguna o varias de las causa-
les enumeradas en los articulos 24 y 25 de la Ley, con gx-
cepcidn de la mora, que nn es acumulobla, E1 actor siempre
e jercita una accidn porscnal, derivada del contrato de a-
rriende, La demanda cos siemnre sscrita, en nanel simple.-

Se¢ inicia al designar el Juzgado ente =l cual sc interpone
la demanda; el nocmbrc del actor, exprescndo si demonda por
si, como Procurador o como represcntante legal de otrog el
nombre del inguilino,con sus censrales que deben estar ex-
presadas en el contreoto de arriendo,designacidn del inmueble
arrendado con toda precisidn, debe narrarse los hechos en -
gue funda sus prctansionegs y expresar en forme especifica -
la causal o causeles invacadas, gue le sirven dc base para
pedir la terminacidn del contrato de arriendo y la desccupa-
cidn de le vivienda, agregando la navracion de cuaslguier he-
cho que sirva para occlorar o dar mayor scguridad a sus pra-
tensiones, Debe pressntar pere que se agregue original, el
centrato celebredo con su inguilino o explicar el motivo que
tiene para no hecerlo, ccomnafiondo tantas copias literales
de la demanda, cuantas s2an las perscnas domandadas, En le-
tras debe llecver la fecira en que se intcrpone la demanda vy
la firma del actor., Si no scbe hacerlo o cstd imposibilita-
do para cllo, debc firmar ctre perscna a su ruego, Debe lle-

var ademds, la firma y scllc del Abogodo Director.-

Si los motivos pere pedir 1z desncupacidn contianen va-
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rias de las causales detcrminadas por la Ley, se pueden c-
jercitar o usar en conjunto, en une misma demands, La cau-
sal de mora no es acumuleble a las otras, por expregsarloc -~

asi la ley.-

Cuando la demanda, invocandc alguna causal, tiene por
base un contrato verbal, sc debe determinar con toda preci-
sién la fuocha en que sc celsbrd, con el objeto de scber des
de cudndo empezd gl contrato a surtir sus efectos entre los

contratantes,-

Los requisitos enumerados anteriurmente estdn especi-
ficados por los articulos 1043 del 191 al 1963 1245: 1246
Pr.; 46 v 54 Ley de Inquilinzcto.-
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CAPITULOD VI

EL EMPLAZANTENTO:
Caracteristicas especiales.

Citacicnes y Notificaciones,

£l emplazamicnto es el llamamicnto que hace el Juez al
demandado pcra gue ccmparezcoc a manifestar su defensa, Esta
diligencia se hoce por medio del Secretario del Tribunal o
Juzgado, leyéndnle en forma persocnal la demanda al reo. Sec
puede hacer también por medioc de esquela, cuando la persona
que ha de ser emolezada ha sido buscada tres veces, con in-
tervalos de tres dias y no ha sido encontrada o esquiva la
diligencia, Esta forma de emnlezocmiento es la gque determi-
nan los articulos 208 y 210 Pr, El empleazamiento en los jul
cios de inquilinoto se aparta dc cstas reglas gcnerales y
para efectuarlo se deben llener los roquisitos sinuientes:

l.- E1 emplazamiento es SICLPRE ESCRITO, sea que se en

cuentre o no al demendado., -

2.~ Se le entrega al inguilino copia de la demanda 1i-
d

teral, que ha sido prosentado con antericridad por el arren

dante, con transcripcidn de la resolucidn del Juzgado.,-

3.~ No es necesario gue el inguilino hryo sido buscado
una, dos o tros veces para que se le haga la entrega. En la
primera blsgucda, el notificador cstd obligado a practicar
la diligencia, MNo so puede presantar el ceso de esguivar el

emplazamiento.-

4,- E1 emplazemicnto dube hacerse en la cosa de cuya

desncupecidn se trata,-

5.- Cuando no se cncusntre 21 inguilino, se le puede
entregar la esquela a cualquier perscna gue se ancuentre en
el inmueble, Cuando la Ley dice: "A cualquicer perscna' debe
entenderse a las que ncmina el articulo 210 Pr. que son: la
mu jer de la perscna gue se emplazaj; hijos; socios, deaendien
tes o criados mayores de cdad.-
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6.- Si nc se encuentra alguna de las perscnss mencio-
nadas ¢ no qguisieren recibir la esquela, el notificadcr -
cumple con su obligacidén fijando los documentos en lugar

visible de la puerta principal de la entrada de la casa,

7.~ E1 notificador debe hscer saber a los posibles -
subarrendatarios la resolucidén del Juzgado, fijdndoles u-

na copia en la puerta orincipal de la casa,.-

Ocurre con frecuencia que el inquilino demandado ya

no reside en la casa, sinc gue son otras las perscnas que
la ccupan, tales como familiares, perientes cercanos, con
socios, simples amigos, etc.; pero cualguiera de éstas per
sonas que reciba la esquela y no el notificeder, es la que
estd obligada a entregar los documentos al inquilino, Al -
practicar la diligencia en esta forma, puede suceder gue

el emplazado sea una persuna que en esa fecha esté fuera
del pais; que hayoa fallecido; que no csté en el pleno uso
de sus facultades mentales y ya haya sido declarado en in-
terdiccidn. Gué efectos produce el emplazamiento practica:.
do con esos vicios?. De conformidad cen la Ley, se ha efec-
tuado en la case de cuya desocupacidén se trota y se ha prac

ticado la diligencia con todas las formalidades legales,

El defecto estd, no en la prdctica de le diligencia,
sino en la incazpacidad de la persona emplazada para poder
contraer las obligaciznes que la diligencia lleva en si,
lo mismo que las consecuencias que de ella se derivan, Arts,
222 y 223 Pr, La falte de capacidad pars obligsrse del au-
sente, del fellecido y del incapaz hace nula la diligencia
y sin ningln valcr, La nulidod se puede declarar en cual-
guier estado del juicio, de coenformidod cen el Cddigo de
Procedimientos Civiles, en relacidn con el articulo 62 de

lea Ley de Inqguilinato.-

Todos los decretos de sustanciacidn se notifican por
edicto, Se exceptda de esta regla el siguiente:
EL AUTO DE APERTURA A PRUEBAS, Y ADEMAS: e
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Las sentencias definitivas,

El auto de sobreseimiento.

La resolucidén que fija el plazo para la desccupacidn.

0o o T o

La resolucidn que fija fecha para el emplazamiento,-

£l auto de apertura a pruebas se puede notificar ya sea lg
yendo a la parte la providencia del Juez o de jandole es~~
quela con alguna de las personas siguientes: mujer, hijos,
socios, dependientes o criados mayores de cedad; si no se
encuentra alguna de las personas mencicnadas antericrmen-
te, se le puede dejar la esquela con un vecino, y si éste
ne la quiere recibir se le fijara en la puerta de la casa,
Las otras rescluciones a que se refieren las letras a), b),
c), vy d), se notifican por escrito y por esquela, en la -
casa de cuya desocupacidn se trata, en lo que se refiere

al inquilino,-

Al expresar la Ley en su articulo 52 que: " Los decre-
tos de sustanciacidn se notificardn por edicto", debe en-
tenderse esta frase en su sentido amplio, comprendiendo -
toda providencia judicial, quc queda excluida de las re-
solucinnes que especifica el mismo articulo, es decir, -
que comprende tanto las citacisnes, notificaci:nes y aln
los emplazamientos gque no sean para ccntgstar la demancda,
Estéd ccmprendida tembién la citacién para la absolucidn
de posiciones en las notificaci.nes por edicto? Como la
absolucidn de pssicicnes es una diligencia que debe ha-
cerse personalmente a la parte a quién se le pide, es ne-
cesario que la citacidn se haga en farma efective tal como

lo ordenan los articulos 208 y 210 Pr,

En nuestro sentir, el pdrrafo anterior, es discutible
en doctrina y lLegislacidn, lamentando disentir de quienes

opinan lo ccntrario.-
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BN e S A 1 N IR VIT

CONTESTACION DE LA DE#ANDA,
EXLEPLIONESy EUASI CONTRATO DE LITIS CORNTESTACION,

CONSECUENCIAS DE NO CONTESTAR LA DELANDA,

Por medio del emplazamiente se llame al demondado po-
ra que manifigste su defensa, Esta d:efensa la hece por me-
dio de la contsstacidn & la demsndo, dentro del término de
la audiencia gue se le ha cunferido. Al contaestar el deman-
dado puede aceptar o no las pretensisnes del actor; puede
haecerlo en una forma llana y simple o al mismo tiempo que
acepta, invoce razcnes de negecidn parcial o modificacidn
de lo que ha exprescds, que en total lo deja ineficaz. Pue-
de ocurrir que al ccntestar la audiencia el inquilino nie-
gue todos los hechos que contiene la demanda y ademds, opon-
ga excepciones para destruir la accidén ejercitada y sus fun-
damentos, La contestccidn debe ser por escrito, en papel sip
nle, expres=zndo el nombre, gensroalss del demandedo, narrando
todos los hechos que contribuyen a ascgurar sus pretensio-
nes, En su contustacidn cl ingquilino debe oponer todas las
gxcepciones dilastorias y perentoriags gue hayzan a su favor,

por sar un Jjuicio extrecordinario.-

Cusndo se nide la desocusacidn por causa de mora y no

0|

ue se rofiere el Canitulo V, Seccidn

i

se demandan cédnones, @

Sequnda de la Ley, no axprcsa la forme de resclver las ex-

@]

cepciones dilatorias y su trémite, como cs la incompetencia
de jurisdiccidn, por lo gue soy de opinidn que se decide prg
viamente, cntes de seguir adelante. Esta opinidn la confir-
ma la Seccidn Tercora del mismo capitulo que si da norma pa-
ra ello al expresar: "El fallc recaerd tanto sobre lo prin-
cipal como sobre las excepcianes de toda clase gue se hubie-

ren opuesto por el domondado.-

Al contestar la demanda, ya sea c-nfirmando o negando
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las pretensiones del acteX,el inquilino perfecciona el cua-
sicantrato de litis contestacidn, gue obliga a ambas partes
a discutir le controversia en los términos en que la han -
propuesto ellos mismo, El actor no puede variar su demanda
y por su parte el inquilino estd obligado a continuar el -
procesao, ante el Juez que para €1 era competente en la fe-
cha del emplazamiento; previcne la jurisdiccidn del Juez -

con todas sus consecuencias legales.-

En el procedimiento formulario del Derecho Romanoc y
cuando habian transcurrido los debates de la composicidn
de la fdrmula, ésta era radactada por el pretor y la en-
tregaba al demandante, guién a su vez se le entreban al de-

mandado, en pr.sencia del aludido funcicnario.-

Al ser aceptada la fdérmula,era tanto como que las -
partes se pusigran de acuerdo para gue sea visto por un
Juez el pleito, Este acto pono fin &l procedimiento y ese
momento es llamado: LITIS CONTZSTACIO, (1) o sea cuando -

se perfeccinnaba la litis o el cuasi centrato,.-

El inquilino puecde no cecntestar la demanda que en su
contra ha interpucssto ¢l arrendente, lo que no produce nin-
gin efecto porque después de trenscurrir el tdrmino de la
audiencia se abre el juicio a pruebas de oficio o a pedimen
to de parte., De lo dicho se deduce gue en los juicios de -
inquilinato no hay rebelcdia por no contestar la demanda, ni

- o 7 . - 7
es necesario gue haya contcstacidn para la continuacion, -
' z 1~ , a4 S+ 4
ademas dc gue el rco se puede presentar mostrandose parte

en cualquier estndc del juicis, sin heacerlo retroceder.-

(1)== Tratade Elem:ntal de Derecho Romano de E, Petit,
Pédgina 636.-
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LA PRUEBA,- ,

PRINCIPALES CLASES DE PRUEBA,

INSTRUWMENTAL, TESTIMONIAL, CONFESION,

LA PRUEBA TESTIMONIAL NO UVALE PARA PROBAR EL PAGO;SI VALE
PARA PROBAR EL CONTRATO,.-

La prueba es el medio determinado por la Ley para es-
tablecer la wverdad de un hecho cantrovertido, Definicidn -
lcgal de prueba dada por el Art, 235 Pr, Las definiciones
dadas por los dintintos autoros de la palabra: "Prueba”, -
son varias, cunteniendoc todas ellas més o menos el mismo
significado, pero déndale distintos maetices, segin, sea el
punto de vista desde el cual sc enfoca gl concepto, Para
Escriche la prucba es: "La averiquacidn que se hace en un
juicio tHe slguna cosn dudosa¥, (1) "La palebra = oruesba
en scentido estrictemzante gramstical cxpress le accidn y -
efecto de probasr y también la razdn,argumento, instrumento
u otro medic con que sce protende mostrar o hgecer patente -~

la verdod o falscedad dc una cosa®,

Probar es tanto como demostrar gue una cosa o un he-
cho que estd en duda, es una realidad; que en verdad han
existido o sucedido, Si una cosa o un hecho estdn en duda,
por medio de la nrugba se svidencia y se dao certidumbre que
cntes no tenfa.- Por medio de la prucba se reconocen o se -
extifguen derechos ye sea que comprucbe la existencia o ta-

inexistencia de los hechns que estédn en discusién.-—

(1) Definicidn deade por Rafael de Pina e¢n su Tratado Sobre
la prueba, seoin cite gue hace Eduardo Pallares,en su Dic-

cionario de Derccho Procesal Civil, Pédg, 554,
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La prucba nos sirve para establecer hechos de distinta
naturaleza; pcra establecer la existcncia pasada o presente
de fendmenos fisicas, gquc nrcducen determinados derechos. -

1

En lo gue se refiecre especiclmente a la prueba judicial
hay normas previas para ncderla cstablecer; los drganos ante
quién se presenta; los funcicnarius encargados de recibirlag
el valor que cnda heche o cosa tienc en si misma y en rcla-
cidn con otros hechos o ccosas de la misme semejenza.- Desde
este punto de vista se ha dicho que la nrucba es la produc-
cidén de los actos o elementcs de c.nviccidn que somete el
litigente para justificer lo%dereohOS@legados en el pleito".
"La sveriguacidn quu se hace en juicio de alguna cosa dudo-
sa, '"La prucba en justicia, son los mudios adecuados para

establecer la verdad de un hucho o de una c¢bligacidn.”

En nuestra legislacidn tecnemos normas rigidas para a-
preciar la pruebes en fcrma fija, sin qgue tenga el funcio-
nario gue administra judicia, la posibilidad de poder a-
preciar la prucba nor cl sistema de libre ccnviccidén o de

la sana critica.-

En el procoso de inquilinato sc presentan con mayor -
frecuencia lcs documcntos,ccmo base de las accitnes y es -
por ello que desde el inicic del juicic ya cstd comarchado
el contrato que sirve de base a la accidn, esto, gencralmen

TC o~
PRINCIPALES CLASES DE PRUEBA:

Las principales prucbas determinadas por nuestro CAdi-
go de Procedimicntos Civiles,son: prucbas por instrumentos;
con infecrmacidn de testiges; relociones de perites; con ins-
peccidn ocular de l-os lugarcs o de las cosas; con el jura-

mento; ccn la ccnfesidng y con las presuncisnes.-—

Desde ctro punto de vista sc pucden clasificar las -
pruebas cocmo judiciales o cxtrajudiciales, Las primeras son

las que se establecen en lcs procesos ya sca por las partes

-
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que intcrvienmen en un juicic o por el mismo Juez y cue tie-
nen por objeto establecer hgochos psra despuéds deducir los -
derechos que estdn en pugna, Las extrajudicicles son aguellas
que se ostablecen para coamprobar un hachc, por la propia vo-

luntad de los interesadas y sin que haye discusidn o inter-

vencidn de autcridod,-

Se puedenclasificar también las pruebas en directas e
indirectas; reales y pers:nales; preconstituidas y por cons
tituirs plenas y semi-plencsy pertinentes e impertinentis, -~

segun sea el nunto de vista desde el cual se c¢xamine.-

PRUSBA INSTRUMENTAL

En el procesc de inquilinato la prucba principal, es
la instrumental, ya que por cxigencia ce la misma ley debe
tenerla en forma previa el arrendantoc, es decir, que es u-~
na prucba preconstituida, Los requisitos y elementos de que
debe constar tcdos estdn determinadcs en forma amplia en la
Ley general y es por ello que ncs limitaremcs a expresar que
es indispensable su existenciac en beneficio de las pers:nas
que intervienen en la celcbracidn de les contrates de a--

rricndo,-

En cuanto a la prueba testimonizl, ya vimos en el CA-
PITULO IV, la limitecidn que tienen en lo Ley de Inquilina=-
to su valor probatorio, y sdlo nos rosta agregar que fué -
debido al abuso que se hizao de ssta clase de prueba y al -
descrédito en que cayd, que nc se admitid para cstablecer
el pago del precice del arriend:c de viviendas, a no ser que
haya un principnic de pruzba por escritc que haga vercsimil
el hecho del pagc, No obstante que es cbligeatorio, celebrar
contrato escrite de arriende de vivicendas entre arrendante
y arrendatarioc, puede muy bien ccuryrir que no hays tal cla-
se de documento y que el duefio de la vivicnda pretenda la
destcupacidn y la terminacidn del countrato verbal, Para tal

fin el arrendante tiene que valerse de le prueba testimonial,
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Cuando el canon del arriendo mensual no pasa de doscientos
colanes, la prucba testimonial es idénea y suficiente para
establecer ©l contfato verbal, Cuando pasa de doscientas -
colanes, sdlo es suficiente si hay un nripcipioc de prueba

por escrito de la existencia del caontrato,.-

La prueba testimw.nial consiste en doclaraciones de -~
perscnas que han estado presentes o han visto cuando el he-
cho se verificd y que se trata de establecer o aclarar, Es
indispensable gue la pruebe testimonial redna un conjunto
de reguisitos para que valga, evitando la mala fé o el e-
rror, Es unc de los medics mds antiguos de prucba y de los
mdés desacreditados por el mal usc que de ella se ha hecho,
Los requisitos para rendir la prueba teostimcnial estén deter
minados por ¢l Cddigo de Preccedimientos Civiles, En €1 se
fija la capacidad; la tachaj; la forme de recibir la prueba;

cl valor de las declaraciones, etc., Arts, 292 al 342 Pr,

Dos testigos mayores de toda excepcidn o sin tacha, -
conformes y centestes en personas y hechos, tiempos vy, lu-
gares y circunstancias esenciales, hacen plena prueba, Es-
ta es la regla general, perc como hemss visto antericrmen-
te, hay casous en que no es suficiente este nlmero de testi-

gos sino otro maycr y con més rcquisitos de los usuales,-

La confesidn es la declaracidén o recenocimiento gue -
hace una persona contra si misma sobre le verdad de un he-
cho. Esta clase de orueba se pretonde establecer en los jui
cios de inquilinato, sdlo cuendo la parte interesada no tie-
ne otro medic probatorio de establecer los extremos de sus
pretensicnes y rccurre a2 clla pcer medio de un scbre cerrado
que contiene un conjunte de pregquntas que versan sobre he-
chos persocnales de la perswnea que los narra, La declaracidn
que rinda puede cuntener una ccnfesidn o no y si la contie-
ne puede ser simple o cslificada, La fcocrma de recibir la de-
claracidn, lcs trémites anteriores a la diligencia, y todo

cuanto suceda se dehen consignar en una acta que firman el
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Juez, el declarante y las personas gue estuvieren presen-
tes en la diligencia y el Secretario. E1 Juez en la senten
cia definitiva que pronuncie determina el valor probatorio
de la confesidén y sdlo~ admite la que es simple, Todos los
requisitcs que se deben observar para la obtencidn de una

confesidn estédn determinados por los Arts, 371 al 391 Pr,

LA INSPECCION:

La inspeccidn ocular del Juez se hace necesaria cuando
a un inmueble se le han causado dafios; hecho modificacicnes;
cuando hay destruccidn total o parcial; cuzndo hay nccesi-
dad de hacer recparacicnes indispensables, También es per=-
tinente la inspeccidn cuando en un inmueble sc¢ almacenan
sustancies inflamaobles o explcsivas, En todos dstos casos
el Juez tiene la obligacidn de practicar la diligencia con
las formalidades legales, En el acta gue levanta el funcio-
nario hace constar con toda claridad los hechcs observados
personalmente, lo mismc que las cobserveciones que hagan las
partes y la opinidn de los peritos si se hizc acompafar de
ellos, Esta diligencia os plena prugba en el procesoc, por
constarle al Juez perscnalmente lo que ha visto y observa-
do, aunque sea cuntrario & la apreciaccidn gque hegan los pe-
ritcs en la misma diligencia, Esta diligencic es indispen~
sable practicarla en las causales que cstdn consignadas en
los numerales 3); 4); 5): 6); 7): 9); y 10); del Art. 24
de la Ley., Ademds de la prueba antes relacicnada, el inte-
resado debe presentar los otros elementos de prueba, que -

complementen todos los requisitus do cada causal,.-
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CAPTITULDO I X

LA SENTENCIA:

En el trdmite de los juiciocs de inquilinato se distin-

guen dos clases de providencias,

1) La sentencia definitiva, que resuelve el asunto -

principal ya sea absolviendc o condenandoc al demandado; vy

2) Las otras rescluciones gue se nronuncilan en la
tramitacidn de los juicics, que también sc denominan de-
cretos de sustanciacidn, por medio de los cuales se resuel
ven tcdas las peticiones, gque hagan las partes, c las que el
Juez pronuncia de cficio, Este concepto de decreto de sus-~
tanciacidn lo da ¢l articulo 52 de la Ley al expresar que
los decretcs de sustanciacidn se notificardn por edicto,
poniendo excepnciocnes de los que se hacen en otra forma y -
que scn los autcs principales del juicio, cue califice tam-

bién como decretos de sustonciacidén.-

El falle siempre se nronuncia a nombre de la Repdbli-
° _ « 7 7 . 7 »
ca; se usa una recnccian laconicae, exprecsczndc en ella Uni-
camente lo esencial del prcceso, como son lcs nombres de -
las partes; la causal invocada, n.minandec Unicamente la cla
se de prueba presentade, E1 fallo puede resclver docs situa-

cicnes:

a) Absolviendo al dsmandados vy

b) Dando por terminado o expirado el contrato de a-
rriendo y ordenando la desccunacidn del inmueble, En ambos
casos debe c:ndenar en costss nrocesnles a quién correspon-
da, En el mismc fallo se npuede ordenar el pago de cldusulas
penales especificadas en los cuntratcs por incumplimiento -
de una de las partes; el nagc de intereses astipulados por
la mora, en forma convencional o los legales si no se pac-
tarcn; debe crdenar el pago de las multas y la forma de ha-

cerlas efectivas, especialmente las determinadas por la Ley
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de Inquilineto,-

En lo que se refiere al pago de cédncnes, el fallo debe
resolver segln lo demandado por el actor ya sea que haya -
pedido la condenacidn hasta la fecha de la presentacidn de
la demanda; hasta la completa desscusacidn del bien arren-
dado o por todo el plazo qus ha sido fi jade &n el cantra-

to de arriendo.~

La sentencia debe ser pronunciada después de que ha
transcurrido el términc de pruebas y dentro de los nlazos
siguientes: si el juicio se refiere a la causel de mora =~
sin demandar cdnones dentro de los tros dias siguientes al
dltimoc del tdérmino probatosrio y en lcs cinco dias siguien-

tes a dicho término en las deméds cousales.-



78

CAPI TUL.GDG X

CUMPLIMIENTO DEL FALLO,

PREVENCION Y LANZARIENTO,

Todo fallo gue cause cjecutoria o que no admite nin-
gin recursoc, debe cumnlirse por las partes en fcrma volun
toria dentro de los tres dfas siguientes al de su notifica
cidén. Transcurrido ese plazo, si la parte gue ostd obliga-
da a ello no lo verifica, puede pedir la paerte victcriosa
el cumplimiento forzoso, Esta es la regla general gque de-
termina el Cddigo de Procedimientcs Civiles, pero en el -
proceso de inquilinato no es necesario csperar a gue trans-
curran esos tres dias para pedir su cumplimiento, el gue -~
se tramite en ¢l mismo expediente, Al dia siguiente de no-
tificada la scsntoncia gue causc e jecutoria o gue no admite
recursc, sc¢ pide la prevencidn del lanzamicnto que es de
ccho dias en las causales contempladas @n los numcrales,
1, 2, 3, 4, 5, 6, 10 y 12 del articulo 243 y en los casos

del articulo 25,-

En las otres causales contempladas en el articulo 24,
el plazo pera la desccupacidn del inmueblc es de 15 dias,
Cuando el inquilino vcluntariamente desccupa el inmueble,
se le pra2scnta el coso de entregearlo a su preopietario, lo
mismo que las llaves, Si1 por cualouier motivo el arrendan~
te no los guiere recibir, qué hace el inquilino? La Ley de
Inguilinato nc determine ningdn trdmite nara obligar al -
propietario del inmucble a rcecibir las llaves, Seria nece-
saric facultar en este sentido al Juez para que reciba las
llaves y practique inspeccién en el inmueble, ya sea por -
si o por medio de uno de los empleadcs subalterncs del Juz-
gado a su cargo, para ccnstatar si efoctivamente el immue-

ble estd desccupado y, el estaco en que se encuentra,

Czncluido el término de la prcvencidén y si el inguilino
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no ha desccupado el inmueble, tiene derecho el arrendante
a pedir que se sefiale dia y hora para el lanzamiento del

M1SMO 4=

El lenzomiento debe ser practicado por el mismo fun-
cionario gue lo ordena o por el funcionario cocmisicnado -
para ello, dentro del plazo de cincc dias cuontados desde el
dia siguiente de la fecha de la notificacidn de la resolu-

cidn del Juez que sefiala la préctica de la diligencia,.-

Los Juzgados comisionousos para que e jecuten estas di-
ligencias, muchas veces se ven impusibilitados a darle cum-
plimiento debido al trabajo excesivo que ellos tienen, y =

en ese caso las providencias sc quedan sin ningln efecto,.-

En este sontido seria acunse jable que el Poder Judi-~
cial tuviera un aumento de perscnal proporcicnal al aumen-
to de trabajo experimentado y en las ciudades daonde el tra-
bajo es muchao mayor, deberian existir empleadus especiales
encargados de practicar esas diligencias, los que quedarian
adscritos al Poder Judicial, Perfectamente la Corte Supre-
ma de Justicia puede detcrminar el nUmero de emplcados que
@es necesario aumantar en cada Juzgedo en vistae del trabajo

abrumador que existe.-

La préctica nus ha enseffado que cuando llegamos a es-
ta situacidn, los cincec dias que la Ley scficla son iluso-
rios, porque muchas veces hemos tenidc que esperar hasta -
dos mesas ra puder ejecutar un lanzamientc, por las razg

na
nes siguientes:
1) Porque los Juzgsdos estdn de turno,
2) Porque no hay tiemnoc para practicer diligencias que
no son del tribuneal; otras voces se nos ha ndicado que los
Juzgados de Paz no son subalternos del Juez de Inquilinato

y que ellas dependen de la Corte Suprema de Justicia y no -

de aquel funcionario,.-

3) En ocasicnes se ha citacdo primero a los inquilinos
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para que manifieste las causas por las cuales nc desccupa

. . s/ 3
el bien arrendadoc y les dan un plazo prudencial soclomdnico
para que lo verifiquen. Después de que transcurre este pla-

zo prudencial sefialan dia y hcra para el lenzemiento,-

Para proceder al lanzamiento la ley manifiesta gue de-
be sclicitarse el auxilio de la fuerza plblica, No una, si-
no varias veces se sclicita el auxilic de las autoridades
respectivas y las diligencias no se e jecutan porque el - '
auxilioc no lleqa, Por gqué el Poder Judicisl no tiene em-
pleados que auxilien a los funcionarics para que les den

cumplimientc a sus providoncias?

£l lenzamientc se verifica contre cualguier personpa -
que esté ocunanto la vivienda y por esc es interesante que
tode resclucidn gue sc pronuncie en el nroceso de inquili-
nato, se debe hacer sober a los posibles subarrendatarios,
con el fin de eviter dafios cuntra terceras perscnas que no

han intervenidc en el juicic,.-

No olvidemos ademéds, que el inquilinc gue ha firmado
un contrato vy a su vez arriende total o parcialmente el in-
mueble, estd on la obligacidn de dar noticias a lous suba-
rrendatarics de la demenda que cuntra é1 haya interouesto
su arrendante, Cuando esto ccurra, el inquilino demandado
estd en la ©bligacidn de dar los nombres de los subarrenda-
tarios, Los subarrendatarios tienen derecho a intervenir en
el juicio siempre que acre.'iten el cantrato escrito que han

celecbrado., (Articulo 50).

Cuando se refiere a mescnes, se presume de derecho -
gue tiene autorizacidn para subarrendor la perscna gue to-
ma el inmucble general, Aunque hayan causoales de orden per-
sonal para dar por terminedo el erriendo, estas causales no
afectan a los inquilinos que contratan cun el arrendatario
general: las cundiciones escritas determinadas por los con-~
tratos de subarrendamiento estdn desvinculadas del cuntrato
general, porque muchas veces los inquilincs ignoran hasta -

¢l nombre del duefio del inmueble. Es por ello, que la legis
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lecidén se ha fijado en esos términcs, con el objeto de pro-
teger al inquiline c:ntra las demandes que no podria defen-
der, por un lado,y que por otro lo dejaria en la obligacidn
de desscupar el inmueble.-

51 el inquilino cumple ccn sus obligeacicones que el con
trato ha determinacdo, lo protegs lo ley, y no puede ser lan

zado del inmueble que ccuna,.-
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CAPITULO !

0TROS TRAMITES; QUEJAS, INSPECCIGNES, ACUMULACIONES, MUL-
TAS, TINMBRES FISCALES.-

QUEJAS E INSPECCIONES:

Es corriente que las que jes més ccmunes se presentan
cuando el arrendantc suspende los scervicios de aqua y luz
eléctrica; cuando cierra la entrada srincinal de los in-
muebles y deja al inquilinc en la imposibilidad de entrar
al intericr del inmueble arrendacdo; también se prescntan
que jas cuande se han quitedo lsos tejas de los inmuebles;
cuando se han destruideo los servicics sanitarics que sir-

ven al inmucble, etc.,.

En tondes estus cesos el infractor puede incurrir en u
na multa de $100.co por cada infraccidn por el perjuicia
que les ocasiaone a las pea nas guc ccunan las viviendas,
Ya sea que se inicie el procadimientc a peticidén de parte
o de oficio, el Juzgado estd en la obligacidén de indicar

udl es la infraccidn cometida, sin que las partes puedan
interponar recurso sobre esta resclucidn, Para impener la
multa se oye nreviamente a la perstna que ha cometido la -~
infraccidn, y se oye tambidn al Sindico Municipal del lugar
en gue se encucntre el inmueble, Contesten o no las partes
se abre a pruebas las diligencias por el término de tres -
dias y con el mérito de la gue se recoge, se pronuncia la
sentencia que en derecho corresponda, Este fallo si admite
el recursa de apelacidn, Este recurso de apelecidn se tra-
mita por las reglas gencrales gue establece el Cddigo de -
Procedimientcs Civiles, sin reducir los términocs, de con-
formided con el articulo 62 de la Ley de Inquilinato.- Cuan
do queda e jecutoriado el fallo que impone la multa, el in-
fra Ct“r debe enteorar su valor dentrc del tdrminc de tres -

dias si ne lo verifice, el Juez 2 jecuta la sentencia de
9 J
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oficio, de ccnfermidad con las regles generales antes ex-
presadas, Para ccnstatar la infraccidn cometida, el Juez
gue conoce del procedimiento debe practicar inspeccidn -
perscnal en el inmueble y si al practicar tal diligencia
comprueba la infraccidén debe ordenar gue cese de inmedia-
to la misma, Esta inspeccidn la debe practicar el Juez al

tener conocimiento del hecho por cualquier medio legal,-

Otro procedimiento especial consiste en que el arren-
dador se crea ccn derecho a aumentar el valor del arrien-
de, En este caso, debe demandar al inquilino pera que el
Juez lo autorice a aumentar el valor del arriende, Especi-
ficamente la misma ley determina les causalss pcr medio -~
de las cueles puede cunseguir ese aumento y se tramite en

juiclo sumarig,-

La sentencia definitiva que se pronuncia en esta clase
de procesous tambidn admite el recurso de anelacidén y el -
tramite es el corriente del Cédigo de Procedimientos Ci-
viles, Tanto le multe ccms el derecho que tiene el ingqui-
linuv a ser oido antes de aumentarle el precio del arriendo

&R 1 7 5 3
y a gue se refiegren lgs tramites anteriores, son derechos
concedidos por les leyes de inquilinato a los arrendata-

rios que nunca antes lo habfan tenido,-

ACUMULACTONES:

La acumulacidn en el trdmite de inquilinato puede pre-
sentarse, tanto en la acumulacidn de accicnes, como en la
acumulacidn de autos, La acumulacidn de accisnes pucde prg
sentarse en el cass de reunir una peticidn varias de las
causales que enumera 2l articulo 24 de la Ley de Inquili-
nato, las cuales se pueden acumular en una sola demandn,
con excepcidn de la causal de mora en el pago del precio
del arriendo., Se pueden acumular varias acciones porque -
todas tienen el mismo trdmite, Hay que distinguir la de-

manda que tiene onor base la causal de mora en el pago, y -



84

pide sdlo la terminacidn del ccntrato y le desocupacidn del
inmueble, a la demandz en que ademds se nide el pago de céa-
nones en mora, En @l nrimer ccso de mora, el trdmite es to-
talmente distinto; es mds breve y sencilloj cerece de recur
scs, con excencidn del de respcnsabilided de los funcicna-
rios en el cjercicio de sus carnos, En el sequndo caso el
trdmite que se sigue es iquzl a las ctras causales, tal co
mo expresamente se ordena en el erticulo 40, que dice: " -

Que en este caso sc observard el nrocedimiznto fijado en =~

la seccidén 3a, del Capitulo 50, artfculo 38 de la Ley de

Inquilinato™.-

Por qué en este casoc la Ley de Inquilinato no permite
la acumulacidn de juicios que ticnen el mismo trédmite? Por
Vd N . . 7 . -
que no admite la sacumulacidén si no scn cuntrarias las ac-
cicnes® intentadas? Por qué no admiten la acumulacidn si

las acciuones intentadas nc se excluyen unas a las otras?

En lo que sc refiere a le acumulacidn de autcs se de-
ben seguir las raglas gencrales pertinentes que determina
el Cddigo de Procedimientes Civiles, Puede ocurrir el ca-
so en gue haya necesicad de acumuler un juicio de inquili-
natoc, a otro juicic de la ccmpetecncis cordinaria de los tri
bunales comuncs,~ El caso se nresanta cuando se ha deman-
dadc el pago de cdnoncs de arrencamients, y el inquilino -
es cecndenadc a pagmarlos por sentencia e jecuteriave, Al -
darle cumplimiento a ese fallo, se embargan bienes del in-
quilinao, que a su vez estén embargadss por cbligacicnes -
contraidas con nostericrided a la sentencia del juicio de
inquilinato., Sut:ongamocs pcr caso en la ciuded de San Salva
dor, por un lzdo el Juez de Ingquilinato y nor otro el Juez
Tercero de lo Civil, De conformided con las reqlas genera-
les del procedimiento civil, la demanda mds antiqua es la
interpuesta anto el Juez de Inguilinato, Procede la acumu-
lacidn al juicio mds antiguo? La competsncia del Juez de

Inguilinato en la ciudod de San Salvedeor, de conformidad a



85

la ley, es privativa de los juicios de inquilinato, no puge
de tener competencia para csnocer juicics que estén sujetos

a otra jurisdiccidn.-

Hemos visto actualmente, en el Juzgado de Inquilinato,
juicios civiles e¢jecutivocs seguidos en varios juzgados de
Paz, lcs cuales estdn acumulados a otro juicio scguido en
el Juzgeco de Inquilinato. Serd legal esa acumulacidn? Pa-
ra rasclver este problema, podrfamcs seguir el criteric -
sustentado actualmente por el Cédigo de Trabajc, que de-
termina que si los juicics so siguen en el mismo juzgado,.
se acumulan lcs autos, z2si: el més moderno al mds antiguo,
Cuando son juicios que se siquen ante Tribunecles distintos
por ser de distinta jurisdiccidn, en este caso se remite
eertificacidn del fello gque cruse ejeccutoria on adelante,

guedando los crigineles en el juzgacdo de su crigen.-

Una de les fcocrmas de protocger los derechos concedidos
a los arrendatarios e imponicndo sancicnes drdsticzes a los
arrendantes gue infrinjan los derechos concedidos a los -
inquilinos., Para que al inquilino no le aumenten los cé-
nencs del arriendo fijados, ya sea en furma verbal o es-
crita, se impone una multa de 100,00 al propietario del
inmueble que aumente el precio del pago del arriendo. Se
fijé como limite 1o que el inquilinc pagaba cuando entrd
en vigencia la Lay de Inquilinato que ncs rige actualmente,
0o sea el primeroc de marzc de mil novecientos cincuenticcho,
Ese precio se rcefiere a las casas que sirven para vivienda,
excluyendo los mes:nes que les fué concedido una rebaja del
33% conforme al Decroto Legislativo del Directorioc Civico
Militar el 23 de Marzo de 1961 ya expresado anteriormente,
5i el duefio del inmueble cunsigue que el inguilino le pague
una renta mayor gue la determinzda por la Ley, ademds de -

los #100.0c de multa le impone une adiciocnal equivalente a
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veinte veces el valor del aumento cobrado y ccncede ademds
derechos al inquilino de poder REPETIR LO PAGADO, Es compe-
tente el Juez de Inquilinsto para ejercitar esta accidn? -
La Ley de Inguilinato en vigencia se aplica dnicamente al
arrisndc y sub-arrendamiento de casas y locales que se des
tinan pare viviende, etc, EL PAGO DE LO NO DEBIDD ss upna -
accidn personal que tiene un individuo para que le devuel-~
van lo que pagd por error creyendo que si debia, en la fe-
cha que hizo el pago, con posteriorided se da cuenta de qgue
no existia tal cbligacidn, que &1 presumia cancelar en el
mumento que efsctuaba el pago., Para determinar la competen-
cia del Tribunmal que concce de esta accidn; tenemos que a-
plicar las reglas gencrales del procedimiento, y aplicar =~
lep artlculoes V27, 472, v -BLZ ¥,

Se debe ventilar en juicio ordinarioc de hecho o de de-
recho segdn su naturaleza, cuando es mayor de gquinientos -

colones,~

a) Una de las formzs indirectas para proteger los in-=
tereses de los ingquilinos es exigir al duefc del inmueble
gue haga documento o contrato escrito paro establecer las
condiciones del arriendc, y la falta de ese contratoc es im
putable al arrendador, Esta presuncidn de la Ley en contra
del arrendante, le sirve de base para que cn caso de no -
existir contrato escrits, lo sancione ccn una multa equiva-
lente al 50 % del canon mensual del arriendo cuando se re-
fiere a casa, porque si se rcfiere a mesones son 100,00 =~

por cada falta de ccntratc,-

En los centratos verbales la forma adecuada para poder
establecer el precio mensuacl del arriendo por parte del in-
quilino, es mostrando los recibecs que le entrega el arren-
dante en cada pagao, y e@sa seria lz base que serviria para
fijar la multa que se impondria al duefic del inmueble por
la falta de contrato escrito,pero si nc hay ese recibo mep

sual, podria establecerse el cancn del arriendo por medio
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de testigos? Para imponer esta multa el funcicnario compg
tente tendria que sequir el trémite a qgue se refiere el -
articulo 42, Dentro del tdérmino probatcrio que la misma rg
solucidn indica, tendrian los interesadas gue presentar -
las pruebas pertinentes; caso de qgue ninguna de las partes
lograra establecer el monto de dicho canon, cual seria el
fundamento legal que tendria el funcionario competente pa=
ra imponer la multa de 10,00 a (50,007 Es 1ldgico y natu-
ral que la Ley, con el fin de nroteger al inquilino, presu-
ma que la falta de contrato escrito es culpa del duefio del
inmueble, pero no podemos llegar al extremo de que la Ley
obligue al funcicnario a imponer una multa sin que le presen

te ninguna clase de prueba,-

b) Es cosa corriente gue siempre gue se hace algln pg
go, la persona que lo recibe estéd obligads a extender el
recibo correspondiente, Igual obligacidn existe cuando los
pagos se refieren a arriendos parciales de inmuehbles que

sirven para vivienda,-~

La Ley de Inguilinato establece la aobligacidén para los
arrendadores de extender recibos, y la infraccidn a esa o-
bligacidén la pena con una multa ecquivalente al triple de -
la suma por la cual no se haya extendido recibo, Ndtese que
en este caso no es que el inquilino no haya pagado, porque
si lo ha hecho; lo que ocurre es que el duefo del inmueble
no le ha dado recibes de lo pagado, En este caso, si, se -
permite establecer el hecho que consiste en la negative del
arrendante de extender recibo por lo gque percibe, por medio
de taostigos, porgue no se trata de excepcidn de pago que -
alegue el inquilino como demandadc, sino gue se trata de -
una accidn ccntra el duefo de la cesa, que consiste en no
darle el recibo correspundiente, que es una ccnsecuencia -
posterior al pagc, Somos de opinidn que en estous casos al
presentarse la qgueja a quec se refieren los procedimientos

especiales de la Seccidén 4a., de la Ley de Inquilinato, si
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se debe admitir la prueba testim nial por las razones que

de jamus apuntadas anteri:rmente,.-

c) Por regls general tadc perjuicio que se cause al -
inquilino y que sea c:ntraric a la seqguridad, biencstar,
comadidad y salud del inquilinc y de las persi:nas gue con
¢l convivan, hace incurrir al arrendadcr, en una multa de
1100,00 Este perjuicio nuede ser causado no sdlo por el -
arrendadcr mismn, sino por las perscsnas que de €1 densen-
dan como sus familieres, esnosa o sus hijes; de sus admi
nistradores, apcderaccs; encargados da cobruos; mesonoros,
etc. Aunque se ccmpruebe en @l juicio respectivo que el =~
dafioc ha sids causade por cualquicra de las perscnas nocming
das anteriormente, la sancidn se hece recoer siempre en el
arrendadoer, puestso que la Ley supone que para efectuar el
per juicio se e jecuta cecn su orden directa, o con su anuen-
ciaj y que ademés los actcs que las mismas perscnas e jecu-
tan tiencp gue hacerlo a numbre y en reproscntacidn del a-
rrendador, La ley ademds imponc esta obligzcidn al arrenda-
dor por ser la perscna que tiene la relacidn dirscta con -
¢l inguilino, y porque es la Unica persuna gue puede orde-

nar gue cese el perjuicic.-

Es corriente ver denuncias prosentadas, no contra el -
arrendador, sinc centra el mescnero o el encargado de los
cobros de los alquileres de las vivigndas y adn hasta de

moteristas que estdn al servicic del arrendador,-

Estas denuncias presentadas en estc forma irremisible-
mente no prosneran, porgue el inquilino no tiene ninguna
relacidn con los motoristas o sncoargadcs de los cobros y -
porque contra éstos la Ley nc impone ninguna sancidn; esto
desde luego sin per juicio de que el dafio pucda ser tal, que
caige dentro de lcs limites del Cddigo Penal, En este caso
ya no es la Ley de Inquilinato la que regula el hecho, sino

que es un Cddigo totelmente distinto del que nos ucupa.-

Las multas que hemcs relacicnada anteriormente se refie
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ren a hechos generales del arrendador, porque pueden pre-
sentarse ademds otra clase de sancicnes, que le Ley impone
siempre a los arrendantes cuando interoonen demandas para
la expiracidn del arrendamiento, y no cumplen con las dig
posicicnes que cada causal les impone a los arrendantes -
no obstante la desccupacidén de los inmucbles, por ejemplo:
la sancidn que consiste en imponer al propietario una mul-
ta equivalante a diez veces el valor del cenon del arrien-
do cuando obtiene la desccupacidn del inmueble, por las -
causales octava y ncvena del articulo 24 y no procede a i-
niciar los trabajos necesarios dentre de les treinta dias
siguientes a la desuccupacidn del inmueble; la misma san-
cidn impone por el numerael quince del articulo 24 y por los
numerales diez y doce del mismo articulo, scglin las san-

einsnes que la misma causal determina.-

JLMBRES FISCALES:

De confurmidad con la Ley de Pepel Sellado y Timbres
Fiscales, tods cuntrato en el gue se estipula una cantidad
mayor de f#50.00 es necesario el uso de papel sellado del
valor correspondiente y ademés el usc de lus timbres res-

pectivos.-

La Ley de Inguilinato con el fin de favorecer a los in
quilinos dispone que cuendo los contratos tengan una renta
infericr a §300,00 mensuales estdn exentos del impuesto del

papel sellado y timbres.-

Este beneficio lo requla en esa forma la Ley de Inqui-
linato, porgue los gastcs que se efectlan en la celebracidn
de contratos de arrendamiento, siompre estan a cargo de -
los arrendatarios comc scn timbres, papel sellado, honora-
rios y derechaos de registro en su caso, Este beneficio se
legisld con el fin de aminorar, en parte, les cargas que

pesan scbre el inquilinc.-

Ndtese que la Ley dice: "una renta inferior a #300.00
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mensuales, o dicho en otros tdrminos, un contrato de #300.c0
ya estd obligado al pago del impuestc, Hemos visto también
en la préctica muchcs cuontratos de arrendamiento en gue se
fija un precio total del arriendo para un plazo determina-
do, y ese pago total se estipula que se pagard por medio -
de abcnos mensuales, fijos y sucesivos de uns determinada
cantidad, Por ejemplo: se dd en arrendamiento up inmueble
por seis meses de pleazo por un pago total de #1,200.,00 y -
se faculta al arrendatarioc para que haga pagos parciales =
de (200,00 cada unc, En esta clase de cantratos se puede -
usar napel simple? o me jor dicho estdn exentus del napel

sellado y timbres esc clase de c.ntratos?,

La Ley de Papel Sellado y Timbres, es una Ley Especial,
legisla en forma especifica para el ccbro de dichos impues
tos y por consiguiente, en cl caso de que haya daos leyes -
que tengan disposicicones cecntrarias se aplicard la Ley Es-

necial.-

La Ley de Papel Sellado impone la cbligacidn de que =-
€stos cintratos se consignen en el papcl sellado corres-
pondiente, por lo gue, cuando el precio Unicc del arrien-
do es de 300,00 o mds, debe consignarse el contrato en -

papel sellado con lcs timbres respsctives.-

ARANCEL ~ JUDICIAL:

El arancel judicial estd en vigencia desde mayo de 1906
y es el que se aplica actualmente para fijar lecs henora--
rios que los Abogados y Procuradores cobren cuando inter-
vienen en los juicios de Ingquilinato; consideramos que =~
debe contener la Ley de Inquilinato disposiciones expresas
para fijar los honorarios de les Aboga<os y Procuradores
gue intervienen en esa clase de juicios y apartarse en u~
na forma total de las dispcsiciones del araoncel judicial,
por no estar en relacidn con la situacidén eccondmica dctual

del pais,-
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CAPI TULO X I_1

CONCLUSIONES Y PALASRAS FINALES:

Después de habar estudisdo el nrcceso de ingquilinato,
enfocando los temas de mayor interéds que contiene, estoy
més convencido de que es necesario praceder con la mayor
brevedad a la refcrma de ls actual "lLey de Inguilinato"
gue nos rige, La reforma es necesaria parque estd causan
do perjuicio al pueblo y a2l decir pucblo me refiero al -
ecocndémicamente desamparado, Al decir pueblo me reficro -
al que cerece de recurscs; al que vive de su trabajo per
sonal y no tiene otra fuente de ingresas y ademds estd -
con una familia numerosa que le nide pan, pan y mds pdn,
Le pide también medicinas, casa, viviencda. Es posible que
ccnsiga pan pero cosa o vivienda le es impbesible hacerlo
porque nc hay, Las que existen estan ya ocupadas o son -
muy caras, tn la actualidad no hay nposibilidec de que se
construyan viviendas para gentes del pueblo o sean los -
que no tienen o san de escasus recursos, Nadie se intere-
sa por la ccnstruccidn de viviendas para gente pobre, Los
pequefios capitalistas al enterarse de que la Ley de In--
guilinato los pone en un nlano de igualdad pcr lo menos
con sus inquilinos se interesaria por la construccidn de
viviendas, El mediano capital seguiria el mismo curso,-
No hay esperanza de que los grandes capitales se intere-
sen en me jorar al desamparado., Si los que se dedican al
neaocic de las viviendas chtienen alicientes eficaces vy
seguros, se abriréd la brecha que traerd como ccnsecuen-

cia ver me jores horizontes para el pueblo salvadorefio.-

El respeto 21 dercechc ajenc es la paz. Si entendemos
en tecdo su valor el anterior pensamicnto de un mexicano
ilustre, no habrd razdn para que no pongamos en razdn de

igualdad lo que es iqual y asi podamos tenar paz respetan
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do lo ajeno.-

La propocsicidn principal del objeto del presente traba
jo es sencillamente demostrar que la épocz en gue esstamos
viviendo, necesitamos leyes actuales que resuelvan proble-
mas actuales con la urgencia del que necesita aire porque

si no lo tiene se asfixia,-

Desec que los realmente entendidos puedan encontrar -
en el presente trabajo, un aporte aunque sea minimo, pero
dtil, Al Legislador Salvadcrefo que sirva para me jorar --
nuestra ley, hacerla mds (til y beneficiosa para todos los

salvadorefics, Son mis mayocres deseos.-

MUCHAS _GRACIAS,
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