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INTRODUCCION

Con Ta presente investigacion hemos tratado de desarrollar
el estudio de uno de Tos problemas de gran importancia y que
pasa desapercibido, tanto por los estudiosos del Derecho

como por el Estado.

E1l tema de tesis denominado "Analisis Juridico del Procedi-
miento de Inquilinato, afios 1986-1988" comprende los diferen-
tes aspectos que inciden en la problemdatica habitacional que
no s6lo afectan al inguilino, sino a todos los que habitamos
este pais, 1o que implica que su conocimiento debe ser de in-
terés general, su andalisis no es total en el sentido de la
palabra, ya que la investigacién ha sido iniciada a partir de

los afhos en que mayor incidencia se ha detectado problemas de

esta indole.

La vivienda en nuestro pais es una de las necesidades primor-
diales para el ser humano, y el déficit habitacional en nues-
tro pais y mads que todo en el drea urbana de la capifa] no es
un problema que se pueda rasolver con Ta simple construccion
de viviendas, ya que para obtenerla con todos los servicios
esenciales, la familia salvadorefia debe contar con suficien-
tes recursos econdomicos que le permitan solventar todas esas
necesidades primarias, lo cual se hace mas lejano por diferen-

tes factores entre los que podemos mencionar: el conflicto
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armado en que se encuentra nuestro pais, entre el gobierno

Yy grupos extremistas, provocando asi una gran inmigracion de
los Tugares en donde es imposible la permanencia por la gra-
vedad del conflicto en las poblaciones rurales, hacia la ca-
pital o areas cercanas; lo que viene a generar desequilibrio
entre el nidmero de viviendas disponibles y la cantidad de fa-

milias necesitadas de un techo.

A todo esto se suma el terremoto del 10 de octubre de 1986 des-
truyendo gran cantidad de viviendas en San Salvador, generan-
do un aumento en la construccion de viviendas por parte de la
empresa privada; pero con precios que no toda familia esta en
capacidad de adquirir, por ello predomina el arrendamiento
simple, como forma de tenencia de la vivienda y dependiendo
de la capacidad econdomica, alquilan una casa, un apartamiento
0 una pieza de meson que en su mayoria no reunen los requisi-

tos de higiene, ventilacion, amplitud y servicios necesarios.

El Estado poco es 1o que ha hecho para minimizar este déficit,
tanto en el campo de Ta construccidon como en el juridico, ya
que a pesar de que la Ley de Inquilinato tiene 32 ahos de es-
tar vigente; nada se ha hecho para reformarla o derogarla,
reflejando Ta necesidad de emitir una nueva ley de acuerdo a

la realidad social y economica actual.

La dnica intervencion del Estado, ha sido a través de la pro-

mulgacidn del Decreto 516 de fecha 19 de noviembre de 1986,
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publicado en el Diario Oficial nlmero 216, Tomo 293 del 28
de noviembre de 1986, con el cual se congelan los precios de
arrendamiento, manteniéndose vigentes por medio de los Decre-
tos 84& de fecha 10 de diciembre de 19837, 158 de fecha 23

de diciembre de 1988, y 404 de fecha 8 de diciembre de 1989.

Iniciamos el andlisis de la Ley, desde sus origenes, para lo
que fue necesario conocer historicamente el desarrollo de la
vivienda urbana en San Salvador y Ta participacién del Esta-

do a través de organismos creados para este fin.

La importancia del andlisis de la ley y del procedimiento es-
triba en que por muchos ahos se ha dicho que protege mas Tos
intereses del inquilino que los del arrendador, y por medio
de este estudio se tratara de negar o afirmar esta situacion
que permite la inconformidad de las partes que intervienen en

un litigio en esta materia.

Para establecer un parametro entre la regulacion de nuestra
Ley de Inquilinato con algunas leyes de Centro América, da-
mos un breve andalisis de las disposiciones mds 1mpoftantes de
esos pa{ses, y de esa manera aportar un estudio importante

en cuanto a inquilinato se refiere. Otro de los objetivos

es dar a comprender la verdadera importancia del problema ha-
bitacional, ya que la vivienda es una de Ta necesidades prin-
cipales de toda persona y familia en general,considerada co-

mo el fundamento de la sociedad; por ello existe un interés
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que supera los limites propiamente personales o privados pa-
ra convertirse en un interés general y social, debiendo el
Estado, participar tanto en la construccidn de mds vivierdas
populares como también regulando con una legislacién mas ac-
tualizada y asi, evitar que el interés privado de los con-

tratantes exceda o desconozca la funcidn social de la vivien-

da.



CAPITULO 1
LA VIVIENDA

], ANTECEDENTES

En la época precolonial existieron en nuestro pais formas
mds justas de tenencia de la tierra, la cual aseguraba la
satisfaccion de las necesidades primarias de todos sus ha-
bitantes, con la forma colectiva de tenencia de la misma.
Pero con Ta 1legada de los espafioles a este territorio,
fueron despojados Tos indios de sus tierras y los antiguos
poseedores fueron convertidos en esclavos y siervos, aln
cuando se mantuvo durante la colonia el sistema de tierra
comunal, es decir, para uso comin de los indigenas. Al so-
brevenir la independencia y con ella se proclama la Repi-
blica, los dirigentes que supuestamente habian liberado a
los indios del yugo de los espafioles, iniciaron el proceso
de concentracién de la propiedad con una reforma agraria
liberal realizada a fines del siglo pasado, basada princi-
palmente en la Ley de Extincidon de CLjidos promulgada en
1881 y, en-la Ley de Extincidn de Comunidades Indigenas
promulgada en 1882, reforma que origindé una gran concentra-
cién de la propiedad. Situacidén que hoy aln, cuando se ha
iniciado una reforma agraria incipiente, permanece hasta Tla
fecha, y por consiguiente restando a la gran mayoria de la

poblacidén, tanto de la ciudad como del campo, las posibili-



dades, no s6lo de poseer un techo que los albergue sino las
de proveerse un nivel de vida decoroso que les permita desa-

rrollarse positivamente en nuestra sociedad.

Segilin estudios realizados en la década del 70, el 47% de la
tierra estaba en manos de 2,000 propietarios, 1/ y tomando
en consideracidn que el territorio nacional tiene una exten-
sion superficial de 20,877 Kmé mis o menos, son pocas las
posibilidades de que todos los habitantes posean un pequefio

hogar que los proteja y al cual tienen derecho.

Tradicionalmente, nuestras Constituciones han tenido disposi-
ciones que garantizaron el derecho absoluto de la propiedad,
y es asi como inclusive en nuestra Constitucion de 1886, que

fue considerada como progresista en ese tiempo, en el Art.

31 prescribia la inviolabilidad de la propiedad privada. No
obstante las exigencias colectivas hicieron que en nuestra
Ley Primaria de 1950 y 1962, en el Art. 137 se reconociera y
garantizara la propiedad privada en funcion social, ahora en
nuestra éonstitucién vigente Aprticulo 193; asi también
en el Art. 119 se reconoce y declara la construccidn de vi-
viendas como de interés social y obligdndose el Estado a pro-

curar que el mayor namero de familias salvadorefias lleguen a

1/ Revista La Universidad (Revista Bimestral) Enero-febrero 1970, No. 1
Universidad de E1 Salvador, Editorial Universitaria, San Salvador,
C.A., pag.



ser propietarias de su vivienda, fomentando el que todo pro-
pietario de fincas risticas, proporcione a los trabajadores
residentes, habitaciones higiénicas y comodas, aln cuando el
Estado reconozca en su carta magna los principios de justi-
cia social, y de que el interés pliblico priva sobre el inte-
rés privado, ha mantenido una mala politica por las influen-
cias en el plano politico y que han sido decisivas para afec-
tar el desarrollo social y econdomico del pais, provocando

una situacidn que tiene antecedentes que datan desde hace mas de
50 anos, que se refieren a Tla vivienda, principalmente en el

area urbana.

E1 desarrollo urbano se inicia en el pafs en el afio de 1918
con la promulgacion de la Ley de Ornato y Ensanche de la capi-
tal. En 1926 se decretd el Reglamento de Ornato y Reconstruc-
ciéon de la ciudad de San Salvador, teniéndose para 1939, la

promulgacién de la Ley de Expropiacidn de Bienes por el Esta-

do.

El Estado 'por su parte, presté atencién por primera vez al
problema de Ta vivienda en el afo de 1932, la estrategia se-
guida en esa oportunidad fue Ta de dar toda clase de facili-
dades para construir viviendas de bajo costo, la realidad de-
mostrdo no ser efectiva e indujo a los poderes pliblicos a re-
conocerla y determinar la necesidad urgente de que el Estado
creara una politica de vivienda, surgiendo al respecto la

creacion de la Junta Nacional de.Defensa Social, en cuya ges-



tidn fueron construidas las primeras cuarenta viviendas por
un precio de ¢1,178.78 con un costo totat de €71 705 Sl it
Esta institucidén funciond hasta 1942, fecha en que se trans-
forma en "Mejoramiento Social" credndose la institucidn con
el mismo nombre, el cual construyé hasta 1949, quinientas
veinticinco viviendas, cuyo precio promedio oscilaba entre

$1,789 .00 hasta £10,816.80 3/

E1 12 de septiembre de 1950, "Mejoramiento Social se dividio en
dos instituciones que eran: a) E1 Instituto de Vivienda Ur-
bana (IVU) y el Instituto de Colonjizacién Rural, seglin Decre-
to nimero 832 del Consejo Revolucionario de Gobierno, de fe-
cha 12 de septiembre de 1950, publicado en el Diario Oficial
No. 200 del 13 de septiembre del mismo afio, creados para aten-
der cada uno de los campos para los que debian funcionar;
promulgandcse la ley del 1VU por medio del Decreto Legislati-
vo No. 111 del 29 de diciembre de 1950 publicado en el Diario
Oficial No. 149 del 29 de diciembre de ese mismo afno, que re-
gulaba los contratos con dicha dependencia y dentro de la mis-
ma, en ese afio se construyeron seiscientas setenta viviendas,
siendo los obreros los mas beneficiados por ser la clase mds

necesitada y la finalidad de dicha institucidn.

2/ Formulacion de una estrategia para la construccion de viviendas de in-
terés social. (José Efrain Coto, Mario Enrique Zaldafa Palma, 1983,
Tesis para optar al grado de Licenciado en Economia, Facultad de Econo-
mia, UES pag. 44-46.

3/ Formulacion de una estrategia para la construccidon de viviendas de in-
terés social (José Efrain Coto, Mario Enrique Zaldaha Palma, 1983, Te-
sis para optar al grado de Licenciado en Economia, Facultad de Economia
UES, pdg. 44-46
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En ese mismo aio se credé la Direccion de Urbanismo y Arquitec-
tura (DUA), dotandose en 1951 de la Ley de Urbanismo y Cons-
truccidon, que establece y exige que todas Tas Instituciones
Piblicas y Privadas, someteran a la aprobacidon de la Direccidn
de Urbanismo y Arquitectura, los planos de urbanizacidon. Tam-
bién se crearon otras instituciones que refuerzan el concepto
de desarrollo urbano como son Administracién Nacional de
Acueductos y Alcantarillados (ANDA), Fomento Cooperativo de 1la
Comunidad (FOCCO) y Oficina de Mejoramiento de Comunidades

Marginales (OMCOM).

En 1956, se construyeron edificios mulitifamiliares de cuatro
pisos y trescientos setenta y dos casas, y en mayo de 1973
se cre0d Ta Financiera Nacional de la Vivienda (FNV) y el Sis-
tema de Ahorro y Préstamo (SAP) cuyc objetivo se apegd estric-
tamente a una politica social que ha orientado sus recursos
financieros a la satisfaccion de las necesidades habitaciona-
les de aquellos sectores medianos y de bajos ingresos. EI
Fondo Social para la Vivienda (FSV), creado seqin Decreto Le-
gislativo No. 328 de fecha 17 de mayo de 1973, publicado en
ET Diario Oficial No. 104, Tomo 239 del 6 de junio de 1973,
dedicado a la vivienda para los trabajadores de la Empresa
Privada y el Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados
Piblicos (INPEP), el cual orienta un alto porcentaje de sus
fondos para financiar vivienda a los Empleados Piblicos, re-

cursos que en su mayor parte provienen del aporte de los tra-



bajadores plblicos y privados en forma de cotizaciones.

En 1o que se refiere al sistema de ayuda mutua, utilizada
por el Instituto de Vivienda Urbana, se puede decir que se
inicio en 1974, para la construccion de viviendas unifamiliares
como multifamiliares, cuyo objetivo fue que cada familia
ayude construyendo ella misma, para que no le resultara

mads costoso el precic de su vivienda. Esta participacién
del Estado estaba encaminada a solucionar el problema habi-
tacional de los obreros, y no asi a solucionar la problema-
tica del tuguric o de la marginalidad (asentamientos popu-
lares originados por la escasez de vivienda y la excesiva
pobreza), la dnica participacién que tuvo el Estado para so-
lucionar el problema de la vivienda en ese sector, fue la
construccion de mil trescientas sesenta y seis cabafias cons-
truidas para los damnificados del terremoto de 1965 en San
Salvador. Cuando si verdaderamente el problema de los tuqu-
rios comenzo a ser considerado por el Estado, luego de la
invansion de personas de bajos ingresocs sin vivienda, a te-
rrenos de propiedad del IVU en Acajutla. A partir dé ese
momento se comienza a plantear nuevas soluciones de vivienda
de tipo minimo, para ser adquiridas por la clase pobre y de

bajos ingresos, como son las que habitan en zonas marginales.

E1T IVU, ha sido considerado como Ta principal institucidn y

de mayor experiencia en la construccion de viviendas por par-



te del sector piblico, los tipos de vivienda que construye
esta entidad consiste en casas de sistema mixto, designadas
como pequefias residencias y grupos de casas para vivienda
media y de bajos ingresos, la capacidad de pago esta en re-
lacion directa con el ingreso de cada familia, pues esta
institucidon ha estimado que ninguna familia puede dedicar
mds del 25% de sus ingresos mensuales, al pago de su vivien-

da, sin desmejorar su salud, vestuario y alimentacidn.

La Fundacion Salvadorena de Desarrollo y Vivienda Minima
(FUNDASAL), fue creada en 1968, con el nombre de Fundacidn
Pro Vivienda, como Corporacion de Utilidad PGblica sin fines
de lucro, cuyo objetivo es el de construir viviendas de bajo
costo y que persigue Ta promocidon humana y social de los be-
neficiarios de sus programas de desarrollo a la comunidad.

En el aho de 1979, se credo la Subsecretaria de Vivienda y De-
sarrollo Urbano, como dependencia del Ministerio de Obras Pil-
blicas, cuyo objetivo fue el de coordinar las actividades re-

1ac10nada§ con la vivienda.

Las acciones del sector privado se realizan por medio de la
Financiera Nacional de la Vivienda (FNV), y fue creada para
financiar directamente a la poblacion demandante de vivienda,
a través del sistema de ahorro y préstamo adscrito y/o para
financiar a constructores particulares en la ejecucidn de
proyectos habitacionales. Esta institucidén agrupa entidades

como CREDISA, CASA, CRECE, AHORROMET, ATLACATL, Tlas cuales



estan dedicadas al ahorro del plGblico y encaminados a finan-
ciar proyectos habitacionales con fines dnicamente lucrati-
vos y sin una politica definida que se refiera a los secto-

res de bajos ingresos.

Desde 1979, se han dado nuevas caracteristicas que directa-
mente han impactado en la vivienda urbana de la poblacidn,
asi desde 1986, se experimentd un ritmo creciente de la vi-
vienda informal, alejando mds la posibilidad que se den so-
luciones habitacionales y que cada grupo familiar cuente con

techo seguro, higiénico y con su estructura fisica necesa-

ria.

- CONCEPTUALIZACION Y CLASIFICACION

- Vivienda (concepto)

En términos generales, vivienda es el recinto en el cual el
hombre desarrolla sus actividades familiares y domésticas

que le permiten reproducirse a nivel psico-social. 4/

La vivienda ha sido clasificada, dependiendo del Tugar donde
esta ubicada, asi se puede decir que si estda situada en el

campo o lejos del area de desarrollo comercial o industrial

4/ Ledon R. René Antonio, Boletin de Ciencias Econdmicas y Sociales, UCA
Editores, San Salvador, E1 Salvador, pag. 331-341.
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y donde no existen servicios de pavimentacidon, aguas negras
y demds aspectos que brindan comodidad a sus habitantes, es
una vivienda rura];y por el contrario, si estd ubicada en el
centro de las ciudades y dotada de todos los servicios men-
cionados es considerada como vivienda urbanaj; por lo que, pa-

ra que exista una mejor comprensién de estos términos, dare-

mos a conocer dichos conceptos, y son Tos siguientes:

- Vivienda urbana

Es el alojamiento que un grupo familiar posee, situada en

las ciudades y areas periféricas, que se caracteriza por las
diferentes formas de construcciones y por las comodidades

que les permiten a los seres humanos desarrollarse, tanto so-
cial, como culturalmente, dotados de escuelas, hospitales,
mercados y otros servicios esenciales que les proporcione

uné existencia digha.

- Vivienda rural

Son aquellas viviendas que se encuentran en el campo, de
construcciones por lo general, de chozas de bahareque o ado-
bes, techos de paja y piso de tierra, de una sola habitacidn,
aproximadamente de unos treinta metros cuadrados, sin servi-
cios de agua potable y otros servicios necesarios para 10s

integrantes de un grupo familiar, los habitantes de las zo-
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nas rurales estdn sometidos a un aislamiento social, que no
les hace ver el progreso que deberian tener. Su bajo nivel
de ingresos, ademds de frenar el desarrollo industrial oca-
siona un deterioro en el nivel de subsistencia de los secto-
res urbanos, la estructura de tenencia de la tierra ocasio-
na un elevado indice de desempleo rural, se ha demostrado
gue mas del treinta por ciento de la poblacidon rural en capa-
cidad de trabajar no encuentra ahi oportunidad de empleo, 5/
lo que origina una fuente de migracidn hacia las ciudades,
ocasionando conglomeraciones marginales, con toda una gama

de problemas dificiles de resolver.

Las condiciones en que viven los campesinos, en la mayoria

de los casos es paupérrima, con ropa avejentada y con cos-
tumbres tan arraigadas que dificilmente pueden ser modifica-
das, son analfabetas y el crecimiento demografico en el ambi-
to rural es mas elevado, por lo que viven en hacinamiento y
alin promiscuidad, los nifios son afectados en su salud, debi-
do a sus bajos niveles de nutricidn, entre otros y por la
ausencia de ingresos economicos, ademds por Ta insuficiencia
de transformacion del medio fisico que no permite a los se-

res humanos mantener el nivel de aseo compatibles con su sa-

5/ La Universidad, Revista Bimestral. Editorial Unicersita-
ria, Universidad de E1 Salvador, E1 Salvador, C.A. pag.20
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lud, también influye las elevadas proporciones de la pobla-
cion que se encuentran aisladas de los centros de atenciodn

hospitalaria.

E1l proceso de urbanizacidn en el area metropolitana de San
Salvador, ha producido tres asentamientos populares como
son: el mesén, el tugurio y las colonias ilegales, las cua-

les se describen de Ta siguiente manera:

- MESON (concepto)

"Es la casa donde mediante cierto precio se dd albergue a

farasterds". b/

E1 legislador dispuso que para obtener una debida interpre-
tacién y aplicacion de la Ley de Inquilinato, se considerara
como mesdn: Articulo 1 del Decreto Legislativo ndmero 188,
publicado en el Diario Oficial ndmero 116, Tomo 191, del 28
de junio de 1961, que 11teré1mente dice "Toda casa sea cual
fuere su denominacidon o calificacidon cientifica o vulgar,
que tenga por lo menos cuatro piezas destinados especialmen-
te para ser arrendadas o subarrendadas separadamente a gru-
pos familiares o a individuos y cuyos servicios accesorios o

dependencias interiores sean comunes".

6/ Diccionario Razonado de Legislacidon y Jurisprudencia, Joa-
quin kscriche, Tomo IV, M-Z, pag. 80.
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"No se consideraran mesones las llamadas "casas de familias"
o "casas de pupilos", en donde se proporciona a Sus ocupan-
tes vivienda y alimentacidon o vivienda y otros servicios,
todo ajustado condicionalmente, y en que se haga por lo gene-

ral vida en familia".

- Los mesones son viviendas colectivas de caracter permanen-
te en condiciones insalubres, con servicios sanitarios comu-
nes, generalmente ubicados en un patio, lo esencial para
describir un mesoén es, que sean por lo menos cuatro piezas

o habitaciones y que todos sus servicios y accesorios sean

para todas las personas que viven en ese lugar.

E1 _Tugurio, es una concentracion de viviendas improvisadas construidas

con laminas, cartdon, madera y desperdicios, construidos clan-
destinamente en areas periféricas de la ciudad, careciendo

en su totalidad de los servicios sanitarios, los habitantes
de tugurio no tienen titulo de propiedad del lTugar donde es-
tdn construidas sus viviendas, pero tienen dominio y control

de Ta tierra que ocupan.

La colonia ilegal, es un <caso especial de habitacidon que

consiste en el desarrolio de viviendas sin los servicios ne-
cesarios, en tierras compradas a los particulares en arren-
damiento con promesa de venta, a precios exorbitantes. Las
demandas de vivienda para las familias de escasos recursos

ha originado el desarrollo de grandes extensiones de tierra
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en la periferia de la ciudad, de un tipo de urbanizacidn que
carece de los servicios pliblicos, educacidon, transporte, re-

creacidn, etc.

En estas colonias ilegales, la cuota de pago es de cuarenta
colones mensuales por el terreno, 7/ cada quien asume 1los
costos que pueden darse en el futuro, igualmente a nivel de

tugurios y mesones.

En 1o referente a los mesones, estos sufrieron dafios casi en
su totalidad, con el terremoto del 19 de octubre de 1936, y la medi-
da que tomaron sus duefios fue imponer como condiciones, para
que las familias siguieran habitando en las piezas, que los
inquilinos rehabilitaran o reconstruyeran de nuevo los cuar-
tos, pagar las moras que el mesén tenia en cuanto a luz eléc-
trica y agua potable y continuar pagando la misma cuota que
pagaban antes del terremoto, poniendo al descubierto, la ne-
cesidad de enfrentar la problematica de la propiedad de 1la
tierra urbana, especialmente en el caso de los mesones y 10s

tugurios.

Casa, "ts la expresion equivalente a morada, en el sentido

de vivienda o lugar en que habita una persona”. 8/ Podemos

7/ Boletin No. 16, Revista FUNDASAL NOTICIAS, Fundacion Salvadorefia de
~ Desarrollo y Vivienda Minima, julio-agosto 1987, San Salvador,
E1 Salvador, pag. 4.
8/ Diccionario de C.C. Juridicas,Politicas y Sociales, Manuel Osorio,
pag. 113.
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mencionar que en el drea urbana, hay varios tipos de casas,
que se pueden clasificar de acuerdo al status econdmico de

cada individuo o grupo familiar:

a) Una persona con suficientes recursos, recurre a las

mejores zonas residenciales.

h) Las familias de clase media viven en zonas de regular
ambiente, donde las residencias constan de los servi-
cios de agua potable, luz eléctrica, es decir, en con-

diciones mas o menos satisfactorias.

c) Las personas que carecen de los recursos econdémicos en
cambio, son aislados automaticamente a un lugar insa-
Tubre y sin muchos de Tos servicios indispensables, a
lTas zonas marginales donde no son propietarios de 1la
Lierra que ocupan, por lo que es el secltor que mds pro-
blemas tiene que afrontar para su permanencia en ese

Tugar y para subsistir.

Segin Joaquin Escriche, casa "es el edificio hecho para ha-
bitar, el conjunto de hijos y domésticas que componen una familia".9/
¥y en ese sentido, el Tugar donde esté integrado un grupo familiar es con-

siderado como casa, sea cual fuere el lugar de su vivienda.

9/ Diccionario Razonauo de Legislacidn y Jurisprudencia,
Joaquin Escriche, Tamo 11, C-H. pég. 77.



En nuestro pais predomina la construccidén de viviendas indi-
viduales, pero existen edificios multifamiliares y dctup]es
en los que el dominio de la propiedad es vertical, cada una
de las viviendas son denominadas apartamientns, Yy que se pue-

de definir de Ta siguiente manera:

Apartamiento. es uyn lugar donde viven varios grupos familia-

res, el cual no les brinda todas las comodidades que en ver-
dad necesita un nicleo familiar, éstos por lo general son
construidos por el Estado para proporciondrselos a los em-
pleados piblicos, a un precio mds bajo del que ofrece la em-
presa privada, con el objeto de ubicar al mayor nimero de fa-
milias de medianos recursos econémicos. A sabiendas de que
van a carecer de lugares de recreatividad, como zonas verdes
0 terrenos en donde poder ubicar juegos para nifios, tender

su ropa, ampliacicnes o mejoras y donde por lo general viven
en conflictos con las demds familias que habitan el edificio,
debido a muchas incomodidades a las que se exponen con el
ruido, con Tos movimientos de las personas que habitan el
edificio, con el paso de las aguas negras, en ese sentide

es una contradiccién el por qué se le ha denominado apartamiento
to, ya que el significado de esta palabra es el de retirado

0 apartado, pero que en la realidad se considera un lugar co-

lectivo.

Por 1o general, en las construcciones de vivienda para la po-
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blacion salvadorefia, los beneficiados con cada proyecto ha-
bitacional que se realiza en los distintos lugares del pafis,
como del area metropolitana de San Salvador, son las compa-
fiias y constructores individuales quienes se han enriquecido
con esta actividad, asi como las Instituciones Gubernamenta-
les creadas para ese fin y las Instituciones de Crédito,
Tas cuales cobran intereses exorbitantes, lo que hace mas
elevado el costo de la vivienda, restando consecuentemente
la oportunidad a personas de medianos y de bajos ingresos
econdmicos, el poder obtener una vivienda que les brinde to-

das las comodidades con que debe contar un grupo familiar.

2. EL PROBLEMA HABITACIONAL EH EL AREA URBANA. EVOLUCION

E1l problema habitacional en nuestro pais es extremadamente
grave. Se dice que existe un aran déficit de viviendas y
que la mayoria de las existentes, no cumplen con las condi-
ciones necesarias, como su nombre lo indica, con todo 1o ne-
cesario para poder realizar las actividades fami]iares y do-
mésticas en un ambiente agradable, pues muchas se encuentran
en pésimas condiciones. La mayoria de la poblacidn no tiene
acceso o posibilidad de obtener una vivienda digna, y ello
se hace cada dia mds dificil, y lo mds grave es que se va
acrecentando sin que no se haga nada al respecto, ni se to-

men medidas serias para solucionar este problema.
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Frecuentemente se piensa que si existe el déficit de vivien-
das o el mal estado de éstas, en las que habita nuestra gen-
te pobre, es decir, la mayoria del pais, es por la falta de
paredes o techos; pero el problema va mds alla y representa

un problema de Tla estructura de tenencia de la tierra.

Para estudiar el problema habitacional, se debe dividir en
dos partes; el problema urbano y el problema rural, asi se
puede afirmar que el 65% de la poblacidén mas pobre de nues-
tro pais viven en tres tipos de asentamientos: el tugurio,
las colonjas ilegales y el mesdén, compartiendo todos ellos,
carencias como las de servicios de agua potable, drenajes,
aguas negras, recoleccidn de basuras y demds servicios basi-
cos y comunales, esto hace que vivan en condiciones infrahu-
manas, de supervivencia. A la vez los propietarios de in-
muebles destinados para vivienda, constantemente suben inmo-
deradamente el precio de su venta, agudizando mas la escasez
de viviendas para los sectores de bajos ingresos, a quienes
se les hace imposible aspirar a una vivienda propia, por tal
razon en nuestro pais predomina el arrendamiento con promesa
de venta y el arrendamiento simple, sobre todo esta Gltima
forma de tenencia de la propiedad, la cual representa un al-
to porcentaje de los ingresos que percibe un grupo familiar,
que van destinados como cuotas de alquiler a manos de sus

propietarios.
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- EVOLUCION

E1 problema habitacional, desde épocas remotas ha venido evo-
lucionando, a la par de otras necesidades sociales, pues au-
nado a los diferentes factores, afio con afo se ha ido agudi-
zando la crisis habitacional, en el area metropolitana mas
que todo, ya que es el lugar donde se concentra la mayor par-
te de la poblacidn. Afios atras no se veia este problema co-
mo uno de los mas importantes, pero con la guerra que vive el
pais aln mas con el terremoto del 10 de octubre de 1986, el
Estado ha reconocido que se enfrenta ante un serio problema,
el cual necesita de una urgente solucién habitacional, ya que
la poblacién urbana ha crecido y las viviendas son pocas pa-
ra la gran demanda, a la vez el sismo vino a destruir gran

parte de las viviendas del area urbana, incrementando la cri-

sis habitacional.

Es un hecho que ha existido un proceso permanente en el alza del
valor de las tierras urbanas, originado por diversos factores
entre ellos Tos mas importantes son: 1la concentracion de la
propiedad en pocas manos, el crecimiento demografico, la
concentracion de pobladores en el drea urbana y la ausencia
de medidas juridicas eficaces que controlen la especulacion

de los precios.

E1 problema habitacional no es nuevo, pero a medida que

transcurre el tiempo el déficit de vivienda es mayor, a tal



grado que en la actualidad, el Estado necesita buscar cami-
nos viables para poder suvlventar este problema. Para ello
las diferentes instituciones sin fines de Tucro, son las gue
en cierta medida ayudan a minimizar la necesidad habitacio-
nal de personas de escasos recursos econémicos, entre ellos
tenemos la Fundacién Salvadorefha de Desarrollo y Vivienda
Minima (FUNDASAL), Instituto de Vivienda Urbana (IVU), Fondo
Social para la Vivienda (FSV), por otra parte se encuentran
las instituciones privadas destinadas a la construccidn de
viviendas; bancos y asociaciones de ahorro y préstamo con
fines lucrativos, pero de esa forma disminuyen el déficit de

vivienda en E1 Salvador, especialmente en el area urbana.

Las presiones de los interesados, quienes organizados en co-
munidades han logrado ¢ue escuchen sus pretensiones y nece-
sidades de vivienda. Aunque hace muy poco no se veia como
un serio problema, en la actualidad es algo preocupante pa-
ra el Estado, pero las instituciones privadas aunque con fi-
nes de lucro, construyen complejos habitacionales y solu-
cionan en parte este serio problema. Instituciones‘y orga-
nismos internacionales dan ayuda material y conceden présta-
mos al Gobierno para estos fines, con esto se cred el siste-
ma de ayuda mutua, que ccmo ya se menciond anteriormente,

se implementd por el Instituto de Vivienda Urbanaj actual-
mente utilizado por la Fundacién Salvadorefia de Desarrollo

y Vivienda Minima, quien proporciona a las personas, mate-
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riales de construccidn, terreno, asistencia técnica para que

Tos beneficiados logren construir su propia vivienda.

Se puede decir que antes de 1965, el problema habitacional
no era tan critico como en la actualidad; ya que después del
terremoto del 3 de mayo de 1965, se destruyeron muchas vi-
viendas en el area de San Salvador, 1o que hace que se ori-
gine esta crisis, vista con la formacion de las primeras zo-
nas marginales como "La Fortaleza", las "Cabafias de la Poli-
cia de Hacienda" y otros tugurios compuestos por familias de
bajos ingresos quienes al perder su vivienda optaron por po-
sesionarse de terrenos privados y municipales improvisando
sus habitaciones con lamina, madera y cartéon, y otros des-
perdicios; sin 1los servicios necesarios y basicos de una vi-
vienda digna. En esa fecha no se le dio importancia y ac-
tualmente esas familias siguen viviendo en esas condiciones,
debido a la gran demanda de vivienda que en esa fecha se ini-
cid, los precios del arrendamiento han ido elevandose sin
que se tomara medidas efectivas que frenaran esta situacidn,
pues las disposiciones legales que regulan el congefamiento
de cdnones de arrendamiento, como el Decreto Legislativo

No. 516 de fecha 19 de noviembre de 1986, el que aln se man-
tiene vigente por medio de los decretos 848 de fecha 10 de
diciembre de 1987, 158 de fecha 23 de diciembre de 1988 y
404 de fecha 8 de diciembre de 1989, la Ley de Inquilinato

vigente, Art. 7 el cual establece la prohibicion del alza de
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los precios de arrendamiento tomando como base la cuota que
no exceda de quinientos colones y de los pagados al 31 de
diciembre de 1973, estas disposiciones legales no fueron ni
son efectivas en la actualidad ya que los propietarios,
arrendadores o subarrendadores de casa, locales 0 mesones,
suben inmoderadamente los precios del alquiler, infringiendo
estas normas juridicas que favorecen a la mayoria de los ha-

bitanles de las zonas urbanas, especialmente en San Salvador.

Con el paso del tiempo, el crecimiento demogrdfico se incre-
menta en una forma espantosa en el area de San Salvador y a
la vez, la inmigracion de personas provenientes de pueblos y
de otras zonas rurales al centro de la capital donde se con-
centra la mayor parte de industrias y el comercio es mayor,
todo esto motiva a las familias de pueblos y zonas rurales,

buscar una fuente de ingresos en el drea metropolitana de San

Salvador.

Por si no fuera poco, en el lapso de 1967-1978, se inician
las luchas y organizaciones extremistas. E1 Gobierno del en-
tonces Presidente de 1la Repiblica, el General Carlos Humberto
Romero, carente de prestigio tanto a nivel nacional como in-
ternacional, trae como consecuencia el que intensifique la
inestabilidad interna y la descomposicidn de la economia del

pais. 10/

10/ Julia Josefina Moisa Miranda de Molina y otra, "E1 Salvador Ano Po-
Titica 1979", Tesis para optar al grado de Ticenciatura en Sociolo-
gia, Facultad de Ciencias Sociales, U.E.S. pag. 74.
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Agudizando a tal grado que en 1979 empezd a operar la guerri-
11a, quienes concentraron sus luchas mas que todo en zonas
rurales del pais, de tal manera que se volvid insoportable la
permanencia en esos lugares, siendo asi afectado el campe-
sino, quien tuvo que abandonar sus tierras, huyendo nada mas
que con sus pertenencias personales y acompafado de toda su
familia, a buscar zonas menos peligrosas en el centro de la
capital; por 1o que el area de San Salvador fue invadida por
estas familias aumentando asi el critico problema habitacio-

nal.

- Causas que han producido la crisis habitacional
Dentro de estas se conocen las siguientes:

- Crecimiento demografico

- Concentracidon de la poblacién en el area urbana
- Pobreza y alto nivel de desempleo

- Escasez de tierra

- La emigracién del campo a la ciudad

- Crecimiento demografico

Este es un punto bien importante, pues en la actualidad,
aproximadamente el indicador alcanza 250 habitantes por kilé-

metro cuadrado, llegando a los cinco millones de habitantes
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en todo el territorio 11/ esto hace situar a E1 Salvador en-
tre los paises del mundo con mds ritmo de crecimiento pobla-
cional, a pesar del poco espacio territorial de nuestro pais,
causando la deficiencia en la prestacidn de los servicios

bdsicos y que la situacién de subsistencia se haga mas pre-

caria, lo que viene a entorpecer el desarrollo economico,

pues lcs indices de desempleo se elevan por la minima oferta
de trabajo y la gran demanda, surgiendo por esto el subempleo,
que no permite que las familias obtengan ingresos suficien-
tes para satisfacer sus necesidades basicas y mucho menos pa-
ra obtener una vivienda decorosa, de esta poblacidn,casi en
su totalidad habitan en tugurios, mesones y otros tipos de

vivienda, sin 1o necesario para conformar una verdadera vi-

vienda.,

- Concentracidon de la poblacion en el area urbana

Segln investigaciones, el drea urbana de San Salvador se ha
venido poblando en las Gltimas décadas, en proporciones alar-
mantes, de personas del campo y la ciudad en busca de mejo-
res condiciones de vida; esta inmigracién es una tradicidn

que siempre ha existido en nuestro pais, pero a raiz del con-

11/ Boletin Fundasal Noticias, No. 16, Literal "C", julio-
agosto 1987, pdg. 3, San Salvador, E1 Salvador
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flicto bélico se ha agudizado el éxodo del campo a la capi-
tal, huyendo de la guerra que se desarrolla cerca de sus
hogafes, 1o que les resulta insoportable y tan es asi que
tratando de proteger sus vidas, deciden dejar sus casas hu-
mildes, la tierra donde trabajan, animales y otros bienes,
para venir a las ciudades o a la capital, donde hay menos
peligro; los que llevan dinero consigo, logran subsistir,
mientras encuentran trabajo, alquilando una pieza en un me-
s6n o una casa pequefia; todo lo anterior lo demuestran las
encuestas realizadas al respecto, segln las cuales, de los
jefes de hogar de los tugurios, el 47% afirmé su dependencia
rural o semi-rural; y el 53%, del area urbana de los dife-
rentes departamentos 12/, esto demuestra que los asentamien-
tos populares se han formado de familias provenientes de fue-

ra del area de San Salvador.

- Pobreza y alto nivel de desempleo

En nuestro pais, la mayorfa de familias tienen niveles sala-
riales inferiores a quinientos cuarenta colones mensuales,
lo que hace que vivan en condiciones precarias de subsisten-

cia, sin poder satisfacer las necesidades mas primordiales

12/ Revista Noticias. Boletin FUNDASAL No. 16, julio-agosto
1987, pag. 3, San Salvador, E1 Salvador.



dentro del ndcleo familiar.

Debido a la crisis general y a la falta de ingreso dentro de
las familias, éstas no pueden satisfacer las necesidades mi-
nimas de vivienda, alimentacién, vestuario y otras necesida-
des; a la vez existe un gran desempleo causante de los ba-
Jos ingresos que se tienen que soportar alrededor de un con-
flicto politico, ya que empresarios nacionales y extranjeros
cierran fabricas y negocios, dejando sin trabajo a miles de
salvadorefios, ante la inestabilidad e inseguridad existente.
Esto representa un gran problema si se toma en cuenta que por
el cierre de fabricas se despiden muchos trabajadores, esto
se ha venido dando constantemente; sumandose estos obreros a
Ta masa de desempleados, 1o que influye en el déficit de vi-

vienda del area urbana de San Salvador.

- Escasez de tierras

Uno de los problemas serios a los que se enfrenta la pobla-
cidn sa]Vadoreﬁa es la adquisicion de tierras con finalida-
des a programas de desarrollo habitacional, el territorio
salvadorefio es tan pequefio que el nimero elevado de habitan-
tes que afio con afio se van multiplicando, hace afirmar que
en un futuro cercano no van a alcanzar las viviendas unifa-
miliares que existen actualmente y Tlas que se estan constru-

yendo, pues el area de San Salvador, se encuentra super po-
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blada y se hace necesario construir viviendas multifamilia-

res para aprovechar los terrenos habitables.

- La emigracion del campo a la ciudad

La emigracidn masiva de la poblacion rural, se debe a mu-
chos factores; uno de ellos es la bisqueda de un nivel de
vida mejor ante la subsistencia precaria en el campo, lo que
hace que campesinos y habitantes de diferentes departamentos
busquen el centro de la ciudad, porque consideran que en és-
te hay mas movimiento comercial y con esta actividad podrian
lograr mayores ingresos, con ellos se viene a incrementar el
problema habitacional, mas que todo en el drea metropolita-
na; el otro factor es el conflicto bélico que produjo que
los trabajadores del campo ingresaran en el drea de San Sal-
vador, aventurando en zonas donde no habia peligro de perder
la vida, aunque con grandes limitaciones haciendo una vida
de desplazados. Algunos de ellos se organizan en comunida-
des para exigir soluciones a sus problemas de vivienda, pero
como no encuentran una respuesta se apoderan de terrénos ur-
banos, no importando si son privados o pliblicos. Ante este
problema el Estado ha tratado de buscar mecanismos para ami-
norar la crisis habitacional en el area metropolitana, es
asi como se construyen en coordinacién con organismos inter-

nacionales, complejos habitacionales como E1 Tikal, Popotldn

y otros en la zona norte de San Salvador.
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- E1 terremoto, una agravante del problema de la

vivienda

E1 10 de octubre de 1986, ocurrid un terremoto que hizo ver
sus efectos en todo el territorio de San Salvador, donde se
concentra la mayoria de la poblacién urbana del pais, por
ello este movimiento teldrico vino a poner al descubierto la
necesidad de enfrentarse a la problemdtica de la tenencia de
la tierra urbana, los tipos de habitacion en el drea de San
Salvador y especialmente en los mesones y mayoria de tugurios
en las zonas marginales. Antes del terremoto no se vela coO-
mo un serio problema y las condiciones de sobrevivencia im-
pulsaban a Ta poblacidn a presionar al Estado ocupando pre-
dios municipales. Después del sismo la condiciones habita-
cionales de la mayoria de la gente pobre fueron afectadas
enormemente ya que resultaron dahadas la mayor parte de vi-
viendas populares, haciendo que en los meses subsiquientes
se agudizara wmas la incontrolable crisis en la vivienda pues
los propietarios le subieran a los canones de alquiler; aprove-

chdndose de la gran demanda de vivienda.

Segin encuestas realizadas l1a evolucion de dafios causados

de 190,148 viviendas existentes en el drea metropolitana an-
tes del terremoto, después de éste quedan destruidas y arrui-
nadas 52,569 viviendas, representando el 27.6% del total de

ellas, completamente destruidas quedaron 23,000 viviendas y



30,000 sufrieron dafios de mucha consideracion". 13/

E1 terremoto afectdé con mayor importancia a ocho zonas y cin-
co municipios y el mas afectado fue el centro de San Salvador,
barrios capitalinos como San Jacinto, La Vega, Candelaria,San-
ta Anita y E1 Modelo; otras como Los Planes de Renderos, Flor
Blanca, Atlacatl, Colonia IVU, Montserrat y poblaciones ale-
dafas como San Marcos, Santo Tomas, Soyapango, Ilopango, Me-

jicanos, Cuscatancingo, Ayutuxtepeque y Ciudad Delgado.

Por 1o tanto las zonas mas afectadas por el terremoto, se ca-
racterizan por ser los barrios de mds bajos recursos econémi-
cos y los mas populosos de San Salvador, entre estos hay fa-
milias que no tienen capacidad suficiente para adquirir una
vivienda propia. El tipo de vivienda existente y mas afec-
tado por el terremoto fue el de bahareque, de adobe y de
otros materijales livianos, los de tipo mixto sufrieron dafios
menores pues fueron destruidas solamente las que estaban mal
construidas y de ellas con posibilidades de ser reparadas.

De este factor ecoldgico se aprovecharon los duefios de casas
quienes al ver la necesidad de habitacién, a los inquilinos
les aumentaron el canon de arrendamiento. Es asi como el Es-

tado ante tanta especulacion emite un decreto de urgencia

13/ E1 impacto socio-econdémico del terremoto, Alfonso Goitia
A., Boletin de Ciencias Econdomicas y Sociales, afho IX
No. 6, UCA, Editores, Noviembre-diciembre, 1986.
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que vino a congelar los canones de arrendamiento, el Decre-

to 516 como una forma de proteccidon del inquilino.

3. OFENSIVA INSURGENTE DEL 11 DE -NOVIEMBRE DE 1989

Cabe explicar que el presente trabajo de investigacidén com-
prende el analisis juridico del procedimiento de inquilina-
to basandonos practicamente en un periodo desde 1936 a 1938;
pero debido al efecto producido por la ofensiva del Sector
de Extrema Izquierda en 1939, es necesario enmarcarlo como
otro factor que viene a influir en el déficit habitacional,
ya que han sucedido muchos 2nfrentamientos entre 10s grupos
de izquierda y el gobierno, a tal grado que a partir del 11
de noviembre de 1929 se dio un sensible impacto en el desen-
volvimiento de Ta guerra adoptando Tas fuerzas extremistas
un descomunal esfuerzo militar que mantuvo alerta al gobier-
no; decretando estado de sitio y toque de queda al dia si-
guiente de haber comenzado la ofensiva, 1a que fue apoyada
por alaunos grupos sindicales con ideas contrarias al gobier-
no del Presidente Alfredo Cristiani; l1os choques armados en-
tre el ejército y querrilleros tuvieron lugar en las zonas
mas populosas de San Salvador como: Soyapango, Mejicanos,
Cuscatancingo, Zacamil, Ayutuxtepeque, Ciudad Delgado, Apopa,
San Ramdn y otras pohlaciones resultando dafiadas las vivien-
das de esos sectores y otras totalmente destruidas, pues 1la

o

estrategia querrillera se concentrd en una guerra de posicio-



nes para 1o cual los insurgentes se ubicaron en colonias po-
pulosas de dichas ciudades, siendo mas significativa la ba-
talla en San Salvador, 1o que produjo una evacuacion de las
personas de esos lugares conflictivos a refugios destinados
para alberqgues; y otras familias emigraron a lugares dondn
ya no cuentan con casa propia, fomentando la crisis habitacio-
nal y consecuentemente ocasionando un aumento de viviendas

en alquiler.



CAPITULO I
NOCIONES PRELIMINARES

1. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA LEY DE INQUILINATO

Nuestro legislador salvadorefio al dictar todas las disposi-
ciones de inquilinato vigentes en nuestro pais, ha tenido en
mente todas las condiciones a que hemos hecho alusidn en el

capitulo anterior.

Las distintas leyes especiales que sobre arrendamiento de ca-
sas de habitacidon se han dado, han obedecido a circunstan-

cias en un momento histdorico determinado.

Mas o menos hace 44 afios surgidé la primera Ley que vino a re-
gular las relaciones derivadas de los contratos de arrenda-
miento en nuestro pais, mediante el Decreto Legislativo nlme-
ro 14, publicado en el Diario Oficial nGmero 731, Tomo 140,
de fecha 21 de marzo de 1946, bajo la denominacion de "Ley
de Emergencia sobre Inquilinato", esta ley fue promulgada de
emergencia con el propcsito de ponerle fin al alza inmoderada
de las cuotas de casas de alquiler, apartamientos o piezas de
meson, en ese entonces esta Ley se convierte en una protecto-
ra de los inquilinos frente a los abusos por parte de 1los
arrendadores. Esta Ley de Emergencia constaba de 11 articulos,
omitiendo el procedimiento para hacerla efectiva, por lo que
era entonces aplicable a la ley comin, siendo el Juez de Pri-
mera Instancia, a quien correspondia conocer de las deman-

das. La "Ley de Emergencia sobre Inquilinato" afectaba los arrenda-
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mientos de casas, piezas o apartamientos de habitacion, meso-

nos irl;"L'ulou nave comArceing eategiss,, ste, En esta ]EV se
o n articulo 1 S i

displuoe N su uFEIm 10, que los inquilinos no pueden
ra i i . s ~ - .

FEHURE 141  5uS bensfieips pof Ser de orden piblico. Dos

afios mas tarde, mediante el Decreto Legislativo nidmero 71,
publicado en el Diario Oficial nilmero 152, Tomo 145 de fecha
14 de julio de 1948, se dicté otro ordenamiento juridico que
se le denomindé "La Nueva Ley de Inguilinato", esta ley era
mas restringida en su aplicacidén, ya que afectaba los arren-
damientos o subarrendamientos de casas o parte de ellas, para
vivienda o para establecimientos comerciales o industriales

cuyo capital no excediera de 6,000 colones, siempre y cuan-
do el inquilino habitara en ellos.

Con la nueva Ley de Inquilinato, se dio origen al Departamen-
to Nacional de Inquilinato que se encaryaria de conocer to-
do 1o concerniente a los contratos de arrendamiento que
afectaba dicha ley. Este departamento dependia del Ministe-
rio del Interior en el ramo de Gobernacion Politica. Era
igual que la Ley anterior, no se establecid un procedimiento
a aplicar, solamente siguiéndose las reglas de los Jjuicios
verbhales, sin importar la cuantia; se establecid el Recurso
de Apelacion, y el plazo de ocho dias para establecer la mo-
ra en el pago de la renta.

Esta segunda Ley tenia una vigencia de tres afios, hasta 1951,
y fue prorrogada por Decreto nlmero 521, publicado en el
Diario Oficial nlmero 231, Tomo 153 de fecha trece de diciem-
bre de 1951, su plazo o vigencia fue hasta el 31 de diciem-
bre de 1952, en esta prérroga se incorpord la creacion del
Juzgado Especial de Inquilinato, en sustitucidon del Departa-
mento Nacional de Inquilinato. tste Departamento Nacional de
Inquilinato era un tribunal administrativo dependiente del
Ministerio del Interior, en ésta tampoco se establecid un
procedimiento especial, que se deberia seguir para ponerla
en practica, cifiéendose también al procedimiento de los jui-

cios verbales, cualquiera que fuese la cuantia de los contra-



tos, existiendo como Gnico recurso el de apelacidn.

5¢ 1eyi1s16 sobre el derecho que tenTa el i1nquilino de depo-

sitar en el Departamento lacional de Inquilinato, el pago

del arriendo, cuando el arrendador o subarrendador eludiere

0 se negare a recibir dicho pago; al mismo tiempo se consig-
né la prohibicidon al arrendador de ejecutar cosa alguna con-
tra la seguridad y comodidad del inquilino, estableciéndose
asi mismo la competencia para conocer en primera instancia

en los juicios relacionados con dicha ley, en San Salvador,

el Juez especial de inquilinato; en el resto de la Replibli-

ca, los Juzgados de lo Civil o de Primera Instancia y los

Juzgados de Paz en las demas poblaciones.

Después de 1952, la misma ley de 1948, se prorrogd anualmen-
te, mediante Decretos Legislativos, hasta que el dia 8 de
febrero de 1958, segln Decreto Legislativo ndmero 2591, se
promulgd la actual Ley de Inquilinato, publicada en el Dia-
rio Oficial nimero 35, Tomo 178, de fecha 20 de febrero de
1958, la cual entr6 en vigencia el dia primero de marzo del
mismo afio. Esta Ley de Inquilinato tiene 32 afios de estar
vigente y todavia subsiste ante la creciente demanda de ca-

sas y locales para comercio.

2. CUMPARACION DE LAS LEYES DE INQUILINATO DE CENTRO AMERICA
CON NUESTRA LEY VIGENTE

- Derecho Comparado:

Aclaracién Previa: se trata de una disciplina constituida

en el presente siglo, en la que no se ha llegado a un acuer-



do todavia respecto a su objeto propio y a las finalidades
perseguidas. Con tal advertencia, daremos un concepto de

la misma, es decir la solucion mas aceptable.

"Como su nombre lo indica, esta disciplina consiste en el es-
tudio comparativo de instituciones o sistemas juridicos per-
tenecientes a diversos lugares o épocas, con el fin de de-
terminar Tas similitudes y diferencias que entre ellos exis-
ten, y derivar de tal examen conclusiones sobre la evolucidn
de tales instituciones o sistemas, criterios para su perfec-
cionamiento y reforma". 14/ La simple comparacién de ins-
tituciones o sistemas juridicos de épocas y lugares diferen-
tes tendria un valor muy escaso, si de ella no se derivasen
conclusiones, tedricas y de orden practico. El examen com-
parativo de derecho o de instituciones juridicas distintas
debe emprenderse de acuerdo con el concepto anterior, pero
se advierte que no debe caerse en la ingenuidad de creer que
se hace verdadera ciencia del derecho comparado, al citar
por ejemplo una ley extranjera, pues para ello, es necesario
conocer no solo Tla ley en cuestidon, sino también su‘ap1ica—

cion a la realidad de la vida social, lo que puede Tograrse

sobre todo a través de la jurisprudencia del respectivo es-

14/ Introduccién al Derecho, Abelardo Torré, ob. cit. en no-
ta 97, pag. 82



tado. Conocida asf una institucidon juridica, viéndola vi=-

vir en un medio social determinado.

- Comparacién con la Ley de Inquilinato de Costa Rica

La Ley de Inquilinato de Costa Rica, fue promulgada el quin-
ce de noviembre de 1971, por medio del Decreto Legislativo
nlimero 4898 de fecha 10 de noviembre de 1971. Es una ley
sustantiva que establece que su aplicacion serd de conoci-
miento de los tribunales comunes, es decir, que el procedi-
miento en materia de inquilinato se regira por las leyes ci-
viles y penales de ese pais. Las disposiciones de mayor im-
portancia y que tienen semejanzas con la Ley de Inquilinato

Salvadorefia son las siguientes:

Art. 9 "Durante todo el tiempo que dure la presente emer-
gencia mundial y hasta un aho después que se declare que
ha cesado el estado de guerra entre Costa Rica y Alema-
nia, Italia y Japdn, ningln inquilino que esté al dia en
el pégo del precio del arrendamiento, podrd ser desahu-
ciado si el arrendante no exhibe prueba bastante, enten-
diéndose por tal cualquiera que no sea la testimonial,

de que pidido el desalojamiento de la casa con cinco meses

de anticipacion al establecimiento de la demanda

Durante el periodo indicado en el parrafo anterior, el arren-

dante -salvo el caso de falta de pago- solo podrd solicitar
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la entrega de la casa de habitacidn o local destinado a co-
mercio u oficinas para profesionales, para uso propio o de
su familia, entendiéndose por ésta el cbébnyuge, ascendientes
y descendientes hasta el tercer grado inclusive hermanos, 0
para reparaciones indispensables ordenadas por la Jefatura
de Sanidad, que consultard previamente, en cada caso, a la
Ingenieria Sanitaria de la Secretaria de Salubridad Pliblica.
En cuanto a local para conercio o para profesionales, solo
se aplicarda la regla de desocupacidn, aparte de la falta de
pago, por causa de reparaciones o construccion total, quedan-
do en ambos casos los inquilinos actuales, con derecho de
prioridad para volver a ocupar esos locales de acuerdo con
lo que dispone el articulo 11 de la Ley que se reforma. Una
vez desocupada la casa o local, deberd el arrendante iniciar
los trabajos o trasladarse a la casa dentro de los quince
dias siquientes al desalojamiento. Sin embargo, el propie-
tario no podrad pedir el desalojamiento de la casa para ocu-
parla é1 o su familia si ésta o é1 hubieran estado habitando,
durante el afio anterior, en otra también de su propiedad,
salvo el caso de que, a juicio de las autoridades respecti-
vas, la casa que ocupa el propietario haya sido declarada

inhabitable.

Podra ademds solicitar tal entrega el arrendante o subarren-

dante:

a) Cuando la casa o local se destine a fines contrarios a
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la moral o a las buenas costumbres;

b) Cuando sea ocupado por personas que promuevan escdanda-
los tales qua hagan necesaria la intervencién de las

autoridades de policia;

c) Cuando el inquilino desocupe la casa o local en 1o per-
sonal, no tendra derecho a alquilarla o prestarla a
otra persona, sea ésta pariente o né en los grados que
determina este mismo articulo, tratandose de locales
dedicados al comercio, la venta, traspaso o cesion del
negocio no dard derecho al propietario del local a pe-
dir su desocupacion si el adquiriente del negocio acep-
ta y cumple las obligaciones que su vendedor o cedente

tenia con é1;

d) Cuando el inquilino aloje en ella al nlUmero de personas
mayores de la proporcidén que marca el inciso a) del ar-
ticulo 2 del Decreto Ejecutivo No. 4 del 25 de junio
de. 1938, si a juicio de la Jefatura de Sanidad resulta
tal situacidén inconveniente por contraria a la higiene
y salubridad. En este caso, si el inquilino reduce la
cantidad de ocupantes a 1o que ordene la autoridad sa-

nitaria, no cabe la solicitud de entrega".

La autorizacidon para que el arrendatario desaloje la casa de

habitacion, se obtiene por falta de pago en primer lugar, y en
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segundo lugar concede el derecho de solicitar el inmueble
por parte del arrendante que pretenda construir o reparar
toda la vivienda y cuando la necesite para vivir é1 o su fa-
milia hasta el tercer grado de consanguinidad, para lo cual
exige que dentro de los quince dias después del desaloja-
miento sean iniciadas las reparaciones, construcciones o se

habite Ta vivienda..

En el inciso primero que regula al igual que el Articulo 24
nimeros 8, 9 y 15, estas disposiciones anteriores, con la
diferencia que nuestra Ley salvadorefa, permite que viviendo
en casa propia el arrendante o propietario, o su familia de-
see trasladarse a otra casa propia; la condicion del legis-
lador para dar la autorizacidon de desocupacion consiste en
que Tla casa alquilada debe estar situada en otra poblacion.
En cambio en la disposicion legal de la Ley de Costa Rica,

la condicion para obtener Ta autorizacidén antes dicha es que
el arrendante o propietario, o su familia hubieren estado al-

quilando_ el afio anterior en una casa ajena.

Si el arrendante obtuviere la autorizacion para desalojar
la vivienda que ocupa el inquilino, con el objeto de hacer
reparaciones en ella la Ley de Inquilinato de E1 Salvador,
en el articulo 24 numeral 8 y 9 da un plazo de 30 dias para
iniciar las reparaciones y para la causal nUmero 15 del

articulo 24 (literal a) y b) del Art. 26 L.de I.), es de
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tres meses para habitarla. Si no procede el propietario o
arrendante a iniciar dichas reparaciones, construcciones o
habitar la vivienda, sera acreedor a una multa por el valor
de diez cuotas de alquiler. Y en la Ley de Inquilinato de
Costa Rica, la multa sera mayor de tres meses de alquiler
y estara exento de responsabilidad, si dentro de quince dias
que concede este articulo, solicita la prorroga por motivosv
jJustificados de acuerdo al articulo 10 de la Ley de Costa(f
Rica. !
VY Y
Art. 12 " Durante el periodo indicado en el articu%o 9,
salvo los casos de excepcion contemplados en esta ley,
ningln arrendante de casas o locales, sean para habita-
cidén, para industria,o para oficina de profesionales,

podrda aumentar el alquiler que por éstos se cobraba en

agosto de 1939

En cuanto a casas o locales construidos despues del 16 de
julio de 1942, o que comenzaron a ser alquilados después de
esa feché, no podran los arrendantes elevar el alquiler que
se comenzo a pagar por ellos; y el arrendatario de los mis-
mos en ningdn caso estara 0b1igadd a pagar mas del 8% anual

del valor en que Tos estime la Oficina de Tributacidon Direc-

ta

Los propietarios de casas o locales dedicados al comercio

podran cobrar como arrendamiento de los mismos hasta el 10%
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anual del valor en que los estime la Oficina de Tributacion
Directa; pero en ninguna forma podran elevar en mas del 50%
el alquiler que deberia cobrarse por ello de acuerdo con los

dos apartes anteriores

No obstante 1o dicho en el aparte primero, cuando el ipropie-
tario demuestre fehacientemente que el alquiler que actual-
mente cobra es el mismo que se cobraba en agosto citado, po-
dra aumentarlo en tanto en que, como consecuencia del reva-
1do que por esta ley se ordena, le sea elevado el impuesto
territorial; y si lo arrendado fuere apenas parte de un inmueble,

en tanto que corresponda al valor de la parte arrendada

En caso de contrato de arrendamiento a plazo determinado,
celebrado con anterioridad a dicho mes de agosto, el precio
del arrendamiento que regira al vencimiento serd fijado, a
falta de acuerdo de partes, por un perito de nombramiento
del Tribunal que sea competente conforme al Articulo 7; pe-
rito que dictaminard fijando como precio el que en su con-
cepto habria tenido el Tlocal en agosto ae 1939 si no hubiese

existido el contrato

La elevacidn de los alquileres en contravencidon a lo dis-
puesto en los articulos 9 a 16 de la Ley de Subsistencias,
serda penada con multa de cien a quinientos colones; y el in-
fractor quedara obligado a devolver al perjudicado el exceso

cobrado. En caso de reincidencia la multa sera de quinientos
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a mil colones.

Las casas, locales o edificios no tendran Timitacion algu-
na en cuanto al precio de su arrendamiento, excepto las ca-
sas para vivienda popular construidas antes del 3 de sep-
tiembre de 1946. En cualquier tiempo las partes pueden con-
venir en modificar el precio del arrendamiento, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo siguiente, con la salvedad

que se hace en las casas para vivienda popular”.

Art. 13. "Si las partes no llegaren a ningin acuerdo pa-
ra determinar el nuevo precio de la renta y se tratare
de contrato de término vencido o de plazo determinado,

o del ejercicio del derecho de prioridad que Ta Ley con-
cede, el interesado podra solicitar la fijacidon judi-
cial del alquiler. No podrdn promoverse diligencias ju-
diciales para la determinacion de la renta, respecto de
una misma casa o local, sin que haya transcurrido un
término de cinco afos desde la fecha en que empezd a re-
gir el precio que se pretende modificar, ya sé hubiere
establecido éste por convenio o por resolucidon judicial.
Las partes contratantes pueden fijar libremente el pla-
zo para la terminacion del contrato de arrendamiento,
pero en ningin caso ese plazo podra ser inferior a cin-
co afios en perjuicio del arrendatario. Las diligencias

para fijar los alquileres se sustanciardn sumariamente
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con arreglo a 1o dispuesto en el Capitulo dnico, Titu-
lo IV, Libro II del Cédigo de Procedimientos Civiles.
Su conocimiento corresponderda a los Juzgados Civiles de
Ta jurisdiccion en que esté situado el inmueble,y se

consideraran de cuantia inestimable”.

E1l Juez se pronunciara con base en los elementos de
prueba que permitan resolver si procede o no la modifi-
cacion solicitada, y en su caso fijard la renta justa.
La resolucidn definitiva sobre el pago de costas en ar-
monia con T10s artTcu}Qs 1027 y 1029 del Codigo de Pro-

cedimientos Civiles

Cuando el precio actual del arrendamiento sea de tres-
cientos colones o menos el inquilino podra litigar en
papel comlin y libre de todo impuesto de timbre fiscal o

de otra indole

/La fijacion judicial del alquiler surtird efectos des-
de la fecha en que quede firme la resolucidn que recai-

ga

t1 derecho de prioridad del inquilino caduca si trans-
curriere un plazo de quince dias sin ejercitarlo, a par-
tir de la fecha en que el propietario le comunique for-

malmente la terminacion del nuevo edificio".

E1 articulo 12 y articulo 13 de la Ley de Costa Rica, se re-
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fiere al valor de la renta, el cual no podrd ser aumentado
del valor que se cobraba hasta agosto de 1939, y para los
locales de comercio, estard sujeta esta cuota al porcentaje
anual que estime la Oficina de Tributacién Directa de ese

pais.

E1lT Art. 13, dispone un aspecto muy importante y es que se
reconoce la libre contratacidén, ya que Arrendante y Arrenda-
tario pueden fijar el plazo de terminacidon del contrato de
arrendamiento, con la Timitante que no podra ser inferior el
plazo, a cinco afios de duracion del contrato. En cambio el
Art. 6 inciso dos de nuestra Ley, protege al arrendatario,
restdndole valor al contrato de arrendamiento, con el hecho
de que el arrendatario esté al dia con el pago del canon de

alquiler,

E1T Articulo 13 inc. tres de la citada Ley extranjera, esta-
blece que cuando el valor mensual de la renta sea de tres-
cientos colones el inquilino podra litigar en papel comin,
diferenc%ando en nuestra ley, la cual establece que todas
las diligencias judiciales referentes a inquilinato seran

realizadas en papel comin (Art. 45).

“"Articulo 14. Se reputa como deber social Ta conserva-
cion de las casas o locales de alquiler, tanto de par-
te de Tos arrendatarios como de los arrendantes. Los

propietarios y los arrendantes suficientemente autori-

[
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zados para ello por el propietario, podran hacer las
reformas que considere necesarias el Ingeniero Munici-
pal, de acuerdo con los planos y presupuesto aproba-
dos por este funcionamiento para los efectos del Ar-

ticulo 11

Cuando el inquilino estuviere dafiado visiblemente la casa
o local que ocupa, el arrendante podra pedir a la autoridad
aludida en el articulo 7 que, previa inspeccion ocular, fi-
Je el monto de los dafios causados y prevenga al inquilino
que, de persistir en tales dahos quedara sin la proteccidn
de la Tey. La certificacion del auto firme en el cual se fi-

Je el monto de esos dafios sera titulo ejecutivo .

E1l arrendante tendra derecho a visitar una vez por mes su
propiedad durante el dfa para cerciorarse de la forma en que

trata el inquilino Ta propiedad arrendada

Si se constatare que el inquilino reincide en causar dafos,

se ordenard el inmediato desalojamiento

Los arrendantes no podrdn retirar de las casas o locales
arrendados materiales utiles para el buen estado de los mis-
mos; el que To hiciere sera penado con multa de doscientos
a mil colones y obligado a la reposicion de los materiales.
Si el infractor no los repusiere dentro del término de ocho

dias, sera autorizado el inquilino para hacerlos reponer a
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costas del omiso, haciendo la deduccidon en el precio del

arrendamiento .

Mientras la casa o local estén ocupados no podrda el propie-
tario ni el arrendante suspender los servicios de agua, sa-
nitarios o de fuerza eléctrica. La infraccion de este man-

dato sera penado con multa de cien a quinientos colones .

Si el arrendante dejare de pagar esos servicios, el inqui-
Tino podrd pagarlos haciendo la deduccidon en el precio del
arrendamiento; y el particular, corporacién o empresa que
presta tales servicios estan obligados a recibir del inqui-
Tino el pago que le interese aln cuando éste no cubra Ta to-
talidad de 10 que el arrendante o propietario adeude en ra-

z6n de otras cuotas del mismo o de otros servicios

E1 propietario que tenga necesidad de destruir una o varias
de sus casas dadas en arrendamiento, para levantar en su luaar
una edificacidon nueva, podra ejercer la accidn de desahucio;
pero para ello debera pedir judicialmente el desalojamiento
con cuatro meses de anticipacién por 1o menos, AT estable-
cer la demanda de desahucio deberda 1lenar los siguientes re-

quisitos:

a) Presentar los planos de los edificios que se propone

construir.

b) Demostrar que la nueva construccién tendrd un valor
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por lo menos tres veces mayor del que tiene la que

se propone destruir;

c) Garantizar mediante declaracion jurada que la nueva
construccidn se iniciard dentro de los treinta dias

siguientes al desalojamientou .

Cualquier violacion del propietario a los requisitos exigi-
dos por este articulo se considerara como estafa punible con

prisién de seis meses a tres afios .

Sin embargo, cuando el atraso para iniciar la construccidn
dentro del indicado plazo obedezca a fuer;a mayor, caso for-
tuito u otro motivo plenamente justificado a juicio de la au-
toridad judicial que conociere de la infraccidon, se podran

acoger esas circunsatancias como eximentes de responsabili-

dad".

ET objetivo del articulo 14 es evitar la destruccion de las
casas y locales alquilados por malicia de los arrendatarios

o de los ‘propietarios; si la destruccion se debe a actos del
arrendatario este articulo establece que el propietario pue-
de pedir a la autoridad competente que fije el monto de los
dafios causados para que el infractor pague esos dahos y si
persistiere en dafiar la propiedad, la ley lo castigara dejan-
dolo sin proteccidon legal, es decir, el arrendante pedird el
desalojo, y la autoridad le concederd la peticidn sin mas

obstaculos.
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E1 inciso tercero del articulo en estudio autoriza al arren-
dante a visitar una vez por mes la propiedad, para cercio-
rarse del buen estado de su propiedad. Esta disposicidn se
diferencia a la disposicion legal de nuestra Ley de Inquili-
nato, ya que no se autoriza al propietario la visita a su

casa.

E1l inciso sexto del articulo 14, establece que no podra el
arrendante suspender los servicios de agua potable, energia
eléctrica y otros cuando la casa esté ocupada, esta disposi-
cion es similar al Art., 11 de la Ley de Inquilinato de EI
Salvador, ya que establece la prohibicién al arrendante de
ejecutar actos que perjudiquen al inquilino y se menciona ta-
les servicios, ambas disposiciones legales comprenden una

al
multa, que es fija de acuerdo a nuestra ley y en la ley ex-

tranjera queda a criterio del juez tomando como base la can-

tidad de cien a quinientos colones.

Articulo 15. "Los inquilinos pagaran validamente si deposi-
tan el precio del alquiler en la autoridad competente a que
se refiere el Articulo 7, Ta cual entregard su monto al pro-

pietario sin dilacidén, una vez vencido el plazo para aquel

pago".

Esta disposicion legal reconoce el derecho del arrendatario
de depositar en el Juzgado competente, el precio del alqui-

ler, cuando no quisiere el arrendante, recibirlo, inmediata-
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mente e1 tribunal se encargard de entregar dicho valor al

propietario. Entendiéndose que hace buen pago el inquilino
que deposite el precio del arrendamiento hasta antes de que
se le haya notificado la demanda de desahucio, como lo dis-

pone el Art. 16 de Ta Tey de Costa Rica.

La Ley de Inquilinato extranjera que se analiza consta de
dieciocho articulos, y los mds importantes entre ellos son
los que estan comprendidos en este trabajo. Su contenido
demuestra que sin dejar desprotegido al arrendante, defiende
los derechos del arrendatario. El procedimiento que debe
seguirse es un proceso basado en los preceptos establecidos
en esta ley, seran practicados en los tribunales comunes, lo
que significa que no hay tramite especial para su aplicacidn,
en ese caso, basandose en la practica en los tribunales de
nuestro pais, los procesos son mas lentos. En sintesis se
puede decir que esta ley es breve ya que no comprende el pro-

cedimiento para su aplicaciodn.

- Comparacion con la Ley de Inquilinato de Guatemala

Por Decreto nimero 1468 del Congreso de la Repiblica de Gua-
temala, de fecha veintidos de junio de 1961, fue promulgada

la Ley de Inquilinato de ese pais constando de 63 articulos.

Esta ley se caracteriza por una justa proteccidén a los arren-

datarios, quienes constituyen las grandes mayorias urbanas de
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la Replblica y que, al mismo tiempo estimula a los inversio-
nistas para destinar sus recursos a la construccidén de nue-

vas viviendas y locales.

Haremos un analisis de Tos articulos mas semejantes a nues-
tra ley iniciando con el articulo primero que Titeralmente

dice:

"Articulo lo. Se declara de utilidad piblica y de inte-
rés social el arrendamiento de toda clase de viviendas

y de locales urbanos destinados a cualquiera otra fina-

Tidad™".

Esta disposicion legal nos da a entender que la ley es apli-
cable a viviendas como a locales comerciales e industriales
toda vez que sean urbanos, diferenciandose del Art. lo. de
nuestra Tey el cual establece lTa condicidon de que el duefio
del negocio habite en el mismo en piezas contiguas y comuni-
cadas, es decir que nuestra ley es mas restringida para su

aplicacidn.

"Articulo 20. Los beneficios que esta ley establece en fa-
vor de los inquilinos son irrenunciables y, en consecuencia
careceran de validez las estipulaciones contractuales que

los contravengan .

La presente ley prevalecera también sobre todo 1o estipula-

do en contratos de arrendamiento o subarrendamiento celebra-
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dos con anterioridad a su vigencia".

Dicho articulo al compararlo con el articulo dos de nuestra
ley, establece el mismo derecho de irrenunciabilidad de to-
dos los derechos que concede la Ley de Inquilinato, siendo
mas amplia la disposicidn extranjera ya que comprende el

efecto retroactivo sobre los contratos celebrados anterior-

mente a la vigencia de dicha Tey de inquilinato.

"Articulo 50. Se declara ilegal todo aumento de alquileres
de viviendas o locales urbanos, debiendo mantenerse como ma-
ximo, el alquiler que, conforme a los contratos respectivos,
percibian los locadores el lo. de noviembre de 1960. Las
rentas de los inmuebles construidos y arrendados o subarren-
dados con anterioridad a la fecha Gltimanete mencionada, que-
dan en consecuencia, congeladas e incurrirdn en las sanciones
que esta ley establece quienes las aumenten o amenazaren al
inquilino con exigirle la desocupacion por causales no auto
rizadas en la presente ley o lo cohiban de cualquier otra

manera ilegal a desocupar el bien arrendado".

ET presente articulo establece la ilegalidad del aumento de
los canones de arrendamiento y el congelamiento del mismo y
demuestra cual fue la finalidad del legislador de proteger
al inquilino del abuso del arrendante o del propietario del
inmueble al exigirle la desocupacion sin causa justificada.

Esta disposicidon al igual que el articulo 7 de nuestra ley,
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fecha que se basa nuestra ley para tal congelamiento es des-

de el 31de diciembre de 1973.

Articulo 10.- "Todo inquilino que no estuviere conforme con
el importe de 1a renta que le correspondiere pagar de acuer-
do con Tlos articulos 50., 60. y 70. de esta ley y que no hu-
biere podido 1legar a un arreqlo con el locador, tendrd de-
recho a promover las diligencias correspondientes a fin de
que dicha renta sea rebajada y de que se aplique a la vivien-
da o al local que aquél ocupare la renta maxima que el tribunal

competente fijard de conformidad con el siguiente articulo".

Esta disposicion le da la facultad al inquilino de promover
diligencias de disminucion de la renta, cuando no estuviere
satisfecho con el precio pactado, con el fin de que la renta
sea rebajada. También comprende la autorizacion al Juez o
Tribunal competente para fijar la renta dependiendo de la vi-

vienda o local objeto dellitigio.

Esta disposicidon legal viene a demostrar que el contrato de
arrendamiento en 1o que respecta al precio pactado no tiene
validez, protegiendo directamente al arrendatario, ya que
éste puede después de haber celebrado el contrato con todas
las cladsulas insertas en é1, incluyendo el precio, luego
puede presentarse ante el Juez competente pidiendo una reba-

ja de Ta renta, siempre y cuando dicho valor sea mayor al pa-
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contratacion de las partes y consecuentemente la bilaterali-
dad de la ley. La rebaja a que se refiere este articulo po-
drd obtenerse conciliatoriamente o mediante el avalio o re-
valio del bien inmueble como 1o dispone el articulo 11. Las
disposiciones siguientes de la misma ley establecen el pro-
cedimiento a sequir para la obtencion de la rebaja a que se

refiere el articulo 10.

Articulo 23. "La renta continuard pagandose en todo caso, por
mensualidades vencidas. Cada pago periddico de renta produ-
cird automaticamente una prérroga del contrato por el mismo
lapso que medie entre dos vencimientos sucesivos de alquile-

res. Toda estipulacién en contrario sera nula".

La primera parte de esta disposicion establece que el pago
de los cdnones de arrendamiento serdn vencidos, es decir que
es obligatorio que al vencimiento del mes, el inquilino cance-
le Ta renta establecida. En nuestro medio, por 1o general,

lTos pagos de arrendamiento se hacen anticipadamente.y nunca

en cuotas vencidas.

La segunda parte de este articulo establece una prdrroga del
contrato de arrendamiento, siempre y cuando el pago sea suce-

sivo.

Articulo 25.- "Todo contrato de arrendamiento o de subarren-

damiento que se celebre con posterioridad a Ta fecha en que
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esta ley entre en vigor, deberd constar por escrito y expre-
sara el nombre y generales del locador y del inquilino, los

datos necesarios para la exacta identificacion de la vivien-
da o local arrendado; el destino de éstos; precio de la ren-

ta y todas las modalidades del convenio".

El presente articulo, al igual que el articulo 4 y 18 de

nuestra ley de inquilinato, son idénticos en su tenor lite-
ral ya que ambos hacen referencia a que el contrato debera
constar por éscrito y expresan los requisitos que debe com-

prender todo contrato de arrendamiento.

Articulo 26.- "Los contratos en que se estipule una renta
mensual de diez quetzales (f§ 10.00) o menos, estaran exentos

del impuesto de papel sellado y timbres".

Este articulo da a enlender que la renta mensual de diez quet-
zales es un precio justo por el alquiler de viviendas o loca-
les y como contraprestacidn a ese precio la ley deja exentos

a los contratantes del pago de impuestos fiscales, al igual
que el inciso segundo del articulo 4o. de nuestra Ley de In-
quilinato, el cual expresa que los contratos en que se esti-
pule una renta inferior a trescientos colones estardn exentos
del impuesto de papel sellado, con la Gnica diferencia que

en la ley de Guatemala la renta es menor.

Articulo 27.- "La falta de contrato escrito de arrendamiento

o de subarrendamiento, celebrado con posterioridad a la vi-
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gencia de esta ley, serd imputable al locador, quien incurri-
rd por esa omisidon en una multa equivalente a un mes de ren-

ta".

Este articulo demuestra que la Ley de Inquilinato de Guatema-
la protege mas al inquilino que al arrendador, ya que la omi-
sién del contrato hace incurrir en una multa equivalente al
precio que paga el inquilino cada mes como cuota de alquiler,
esta disposicion tiene semejanza con el Articulo 5o0. de nues-
tra Ley de Inquilinato, con la Unica diferencia que la multa
que impone nuestra ley es del 50% del canon mensual, es de-
cir, que este precepto legal es menos estricto que el Articu-

1o 27 de la ley extranjera.

Articulo 33.- "Cualquiera actos o medidas coactivos que el
locador ejecute para obligar al inquilino a la desocupacion
y que no hubieren sido acordados por el tribunal competente
se declaran ilegales y seran sancionados conforme el Cddigo
Penal. En consecuencia se prohibe a los locadores suspender
temporal ‘o definitivamente los servicios de agua potable y
de luz eléctrica, dejar al descubierto los techos de las vi-
viendas y locales, remover sus pisos, obstruir los desagues,
impedir el uso normal y corriente de T1a cocina y de los ser-
vicios sanitarijos y quitar puertas, ventanas o0 rejas sin causa
Justa y anuencia previa de los inquilinos, a menos de que

el locador hubiere obtenido autorizacidén legal previa, de



= I
conformidad con 1la 1ey.'

Esta disposicion plasma en forma real, los abusos de los
arrendadores al cometer actos que impiden el uso normal de
Ta vivienda al obstruir o suspender los servicios mas nece-
sarios de la casa alquilada. Los arrendadores que ejecuten
tales actos seran sancionados de acuerdo al Co6digo Penal.
Este precepto al igual como lo estipula el articulo 11, di-
ferenciandose ambas en que la disposicion de nuestra ley de
inquilinato establece una multa de cien colones, ademds de
las sanciones que establece el cddigo penal para tales deli-

tos.

Articulo 35.- "Para dar en arrendamiento viviendas o locales
el locador deberd obtener previamente autorizacidn escrita
de Sanidad Publica, en la que conste que el bien reune las

condiciones sanitarias minimas exigidas por esta ley y los
reglamentos respectivos. Esta autorizacion deberd extender-
se en un término no mayor de diez dias contados de la fecha

de recepcijon de la solicitud".

Esta disposicion no la contempla nuestra Ley de Inquilinato,
y deberia estudiarse la posibilidad de agregar el contenido
de la misma, por se beneficioso para la higiene y buena sa-
Tud de Ta mayoria de la poblacidon de nuestro pais y que vive
en casas arrendadas, que no llenan los requisitos que exigi-

ria el Ministerio de Salud Piblica y Asistencia Social; este
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articulo adicionado a nuestra ley estaria protegiendo al in-
guilino al evitar ademas que se cobren altos precios de al-
guiler por viviendas insalubres que no son compatibles con

el canon mensual pagado.

Articulo 36.- "No podrd concederse autorizacidn sanitaria pa-
ra el arrendamiento de viviendas o locales que carecieren de

piso artificial en toda la extensidon del area cubierta".

Esta disposicidon se complementa con el articulo anterior,
pues ambos pretenden beneficiar al inquilino, al exigir la
autorizacion del Departamento de Sanidad y Ta existencia del

piso artificial en las viviendas que se destinen para alqui-

ler.

Articulo 39.- "Todo 1inquilino gozard del derecho de poner
fin al contrato de arrendamiento y subarrendamiento de la vi-
vienda o local que ocupare, siempre que diere aviso escrito

o notificare al locador en Tla via voluntaria judicial, por

lo menos .con treinta (30) dias de anticipacidn si se tratare
de viviendas y de sesenta (60) dias de anticipacidn si se

tratare de locales. Tal aviso no podrd darse legalmente por in-

quilinos que no estuvieren solventes por el pago de alquile-
res. En todb case, el-inguwilino queda obligado a permitir
que cualesquiera interesados, autorizados por escrito por el
locador, visiten el bien arrendado para inspeccionarlo den-

tro del término comprendido entre la fecha de la notificacion
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y el dia en que aquél 1o proyectare desocupar. El1 inquili-
no que no diere esas facilidades serd sancionado conforme a

esta ley".

E1 contenido de esta disposicion hace suponef, que la deman-
da de viviendas en arrendamiento en Guatemala, es menor que
la demanda de viviendas en nuestro pais, porque la ley ex-
tranjera comprende la situacion contraria a la disposicidn
Tegal de E1 Salvador, de que los arrendamientos y subarrendamien-
tos solo finalizardan por convenio entre las partes y por sen-
tencia judicial en que se fallare en favor del arrendante,
(articulo 24) es decir, la aqui citada establece el derecho
del inquilino de finalizar el contrato, siempre que diere
aviso escrito con treinta o sesenta dias de anticipacidn, si
se trata del desalojo de viviendas o de localesyrespectiva-
mente, el aviso serda valido, cuando el inquilino esté solven-

te en el pago mensual de la renta.

Articulo 41. inc. 20. literalmente dice "Si la desocupacion
procede en inmuebles ocupados por escuelas oficiales o par-

ticulares, solo podra hacerse efectiva en el periodo de vaca-

ciones".

Este inciso establece una forma razonable de evitar la pérdi-
da de clases, cuando la desocupacidn procede contra escuelas
oficiales o particulares al imponer esta medida de proteccidn

a los educandos.



Articulo 43 de 1a Consignacién: "En el caso de que el loca-
dor se niegue a recibir la renta, ésta podra depositarse en
el tribunal respectivo, siempre que el inquilino adjuntare
a la solicitud de consignacion el Gltimo recibo que acredi-
tare el pago del alquiler correspondiente al mes anterior o,
caso contrario, siempre que la consignacién se haga con base
en las diligencias en que constare la consignacidon preceden-

te

Toda consignacion posterior a la primera se tramitard y re-
solvera en la misma cuerda acumuldndose las diligencias, a

menos de que éstas se encontraren en diferentes instancias

Bastara el depdsito para que cese como causal la mora en el
pago, siempre que el inquilino no estuviere insolvente por

mds de dos mensualidades vencidas de alquiler .

"Si el inquilino depositare el valor de la rentas que se le
demanden y estuvieren conformes con el contrato de arrenda-
miento con el recibo o con las constancias de consignacio-
nes anteriormente aprobadas, el pago se declarard b%en hecho.
Mientras la consignacidon no se hubiere declarado improceden-

te, el inquilino no podra retirar la suma consignada".

Dispone este articulo, como el articulo 10 de nuestra ley de
Inquilinato, el caso de que el locador se niegue a recibir la
renta, facultando al inquilino de depositar el precio de

arriendo en el tribunal respectivo, adjuntando los recibos



59

anteriores de pago que comprueben de que &1 estda solvente
en los pagos anteriores, protegiendo de esta manera al
arrendador, al exigir el recibo de pago anterior, porque el
inquilino puede aprovecharse de la ventaja que le concede
esta disposicion que se refiere al depdsito judicial. Es
de importancia aclarar que en nuestra ley las diligencias
que se promueven se 1laman Diligencias de Depbésito y en ma-
teria civil se denominan Consignaciones como 1o estipula el
articulo 1472 C. Y en este articulo 43 indefinidamente se

habla de Diligencias de Consignacion.

Asi como el inciso tercero nos dice que: "Bastard el depé-
sito para que cese como causal la mora en el pago, Ssiempre
que el inquilino no estuviere insolvente por mas de dos men-
sualidades vencidas de alquiler y en nuestra ley solamente
da ocho dias, si pasados éstos y no se hace el depdsito en

el respectivo tribunal se considera en mora al inquilino.

Articulo 44.- "Juicio de Desocupacion: E1 término para con-
testar la demanda de desocupacion es de tres dias y el de
prueba, incluyendo la tacha de testigos, de diez. Concluido
el término de prueba, se agregardn a los autos las que se hu-
bieren rendido y el juez sefialard dia para la vista, la cual
se efectuard dentro del término de diez dias. La sentencia

se dictard dentro de los cinco dias siguientes".

Este articulo establece el procedimiento especial para el
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dias para contestar la demanda y diez dias para el término
de prueba diferencidndose en el plazo con nuestra ley de
Inquilinato la cual en el articulo 34 concede el término
de cuarenta y ocho horas para contestar la demanda y cuatro
dias para el término de prueba. Estos plazos que expresa
nuestra ley se aplican en el juicio para la desocupaciodn
por causa de mora, en cambio en la desocupacidon por las de-
mas causas legales el término para contestar la demanda es
de tres dias y de ocho para el término de prueba. La ante-
rior distincion en los términos del juicio por las distintas

causas legales no la contempla la Ley de Guatemala.

Articulo 45.- "E1 dnquilino que no presentare el Gltimo re-
cibo que debido pagar o no acreditare su solvencia con el com-
probante de Ta consignacion hecha, no podra proponer articu-
los de previo pronunciamiento, excepciones de género alguno,

ni recursos de cualquiera naturaleza".

En nuestra ley esta disposicidon seria bien aceptada porque
vendria a contrarrestar la injusticia que en la prdctica se
da, ya que los inquilinos demandados por mora, en algunos
casos por mas de un afio, quienes no han comprobado su solven-
cia ante el tribunal competente, se dan el lujo de dilatar

el proceso, oponiendo excepciones en donde jamas pueden pro-

bar nada y mas adn piden el recurso de revision de Ta senten-
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cia definitiva con el propdsito de retrasar los efectos de
la sentencia acarreandole perjuicios al propietario y a otros
inquilinos cumplidores de sus obligaciones que necesitan don-

de vivir,

Articulo 53.- "La obligacion de pagar las multas y el dere-
cho de cobrar los excesos en el pago de la renta, prescriben

a los dos afios".

Esta prescripcidon que establece el articulo 530. no lo esta-
blece nuestra legislacidon vigente en esta materia y se debe
considerar necesario que nuestra ley contemple un Timite de
vigencia para estas acciones, porque el tribunal respectivo
en la practica no hace efectivas esas multas y el derecho

del inquilino de reclamar los excesos de cobro sobre la ren-
ta nunca prescribe, por lo tanto es necesario definir en una
forma muy concreta esas circunstancias a fin de no crear pro-
cedimientos prolongados indefinidamente, creandose un tiempo

razonable para ellos.

La Ley de Inquilinato de Guatemala que se esta estudiando en
esta oportunidad, consta de 63 articulos, siendo los mas im-
portantes los aqui comprendidos, demostrando que esta ley
protege directamente a los inquilinos quienes constituyen las
grandes mayorias de la poblacidon urbana de Ta Repiblica de
Guatemala. En comparacidon a nuestra Ley de Inquilinato, el

contenido en ambas es igual en muchas de las disposiciones,



62

pero nuestra ley comprende mds procedimientos especiales pa-
ra esta clase de procesos, es decir que en este sentido es

mas completa.

3. FINALIDADES Y CARACTERISTICAS DE LA LEY DE
INQUILINATO

- Finalidades

La Ley de Inquilinato, desde su vigencia hasta Ta fecha, Ile-
va en si la finalidad esencial de proteger al inquilino, de
esta manera trata de evitar hasta donde sea posible que Tlos
propietarios de vivienda, abusen, ya sea aumentando en forma
inmoderada el precio de los canones de arriendo pactados al
inicio del contrato, como también trata de evitar que se cau-
sen perjuicios que dafien y perturben Ta paz de los moradores.
Asi observamos que la ley prohibe la suspensidon de los servi-
cios bdsicos tales como: el agua potable, Tuz eléctrica y
otros, 1mponiéndo1es a los infractores, en este caso al arren-
dador, sanciones pecuniarias a través de Tas mu]tas; obligan-

dolos a la vez a reparar los servicios dahados.

La presente Tey trata de cumplir con To establecido en 1a
Constitucion Politica vigente, la cual estipula en el articu-
lo 102 "se garantiza la libertad econdémica en 1o que no se

oponga al interés social", de esta manera, lo que pretende la
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ley es proteger los bienes y derechos de la mayoria de los

habitantes, ya que un nUmero bastante considerable de la po-
blacion viven en casas arrendadas, de esta forma la presente
ley se inclina al interés social, al balancear las relacio-

nes juridicas que se dan entre el inquilino y el arrendador.

Otra finalidad, es pretender armonizar de un modo justo y
efectivo los derechos de las partes, protegiendo a los inqui-
linos contra el alza inmoderada de los canones respectivos y
a la vez garantizar a los propietarios de inmuebles urbanos

el cobro rdpido de la renta de la vivienda.

Persigue la Ley de Inquilinato, proteger a los inquilinos
frente al propietario al evitar el incremento del precio del
arriendo y si 1o hiciere debera 1lenar un conjunto de requi-

sitos que establece la Tey.

- Caracteristicas

La caracteristica principal de la Ley de Inquilinato, es que
regula las relaciones juridicas entre dos personas, especifi-
camente entre el Arrendador y el Inquilino; esto demuestra
que es una ley especial que regula no una conducta general,
de un sujeto indeterminado o de la sociedad, sino de dos per-
sonas determinadas, que han convenido o contratado de antema-
no, ya sea por contrato escrito o verbal, quienes se han

obligado: 1a una a entregar la cosa arrendada y la otra a
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dar cierto precio estipulado por el arriendo. Para ampliar
el contenido de este trabajo se agrega el siguiente concep-

to legal de contrato.

Contrato:

"Es una convencidn en virtud de 1a cual una o mas personas
se obligan para con otra y otras o reciprocamente, a dar, ha-
cer o no hacer alguna cosa". 15/

Contrato de Arrendamiento:

"E1l arrendamiento es un contrato el que las dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una co-
sa 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a

pagar por este goce obra o servicio un precio determinado". 16/

Los contratos anteriormente citados nos dan a entender, que
en un contrato de arrendamiento es menester la existencia de
dos o mas partes contratantes obligadas reciprocamente; la

primera a ceder la vivienda como se ha estipulado y'1a segun-

da, a entregar un precio por el derecho de vivir en ella.

15/ Art. 1309 "Cddigo Civil de la Repiblica de E1 Salvador, por Decreto

" No. 64 del lo. de junio de 1967, por el Organo Ejecutivo, Impreso en
Talleres de la Direccidon General de Publicaciones del Ministerio de
Educacion, San Salvador, E1 Salvador, C.A.

16/ Ibid.
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Ademas de las caracteristicas principales antes mencionadas

existen otras como son:

a) Bilateralidad
b) Heteronomia

c) Coercibilidad

a) Bilateralidad

Es el enlace o Ta vinculacidon entre dos o mas sujetos. "Sig-
nifica que toda norma de Derecho hace referencia y requla

la conducta de una persona, en relacion o en interferencia

con la conducta de otro u otros sujetos"; 17/ por tal motivo
se dice que siempre deben existir dos sujetos o mas interre-
lacionados dentro de esta norma, regulandose asi las respec-
tivas conductas en forma reciproca, asi pués ante el derecho
subjetivo concedido a una persona se encuentra la obligacidn
impuesta a la otra, por ejemplo frente al arrendador con de-
recho a cobrar Ta renta y obligado a proporcionar la vivien-
da, segin lo estipulado en el contrato, esta el inquilino

con la obligacidon de cancelar la renta respectiva y a la vez

con el derecho de habitar en la casa arrendada.

17/ Introduccién al Derecho, Abelardo Torré, Nota 16, pag.123
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b) Heteronomia:

Toda norma juridica es heterdnoma, segin las concepciones
mas generalizadas, en el aspecto de que "rigen la conducta
humana sin derivar la validez de la voluntad de los sujetos
vinculados y si de una voluntad superior a la de ellos".18/
que le da validez a la voluntad superior de ellos, por ejem-
plo 1a ley de inquilinato es elaborada por el Legislador pa-
ra armonizar la conducta de los sujetos de derecho. Para
evitar una confusién derivada del término de heteronomia,
tenemos que dejar claro que significa heterdnomo y se entien
de como: "es toda entidad o persona que recibe de otra la
ley a que se somete"; 19/ en cambio al clasificarse asi el
Derecho, significa que la validez de las normas depende de

la voluntad de un sujeto diferente a Tos vinculados.

c) Coercibilidad:

"Es la sancion propia del Derecho, es la posibilidad de ha-
cer valer el derecho mediante la utilizacion de la fuerza,
en caso de inobservancia".20/ La Ley de Inquilinato se vuel

ve coercible, cuando una de Tas partes incumple con las obli

18/ Introduccién al Derecho, Abelardo Torré. ob. cit. en nota 18,
— on. 125,

19/ Ibid, pag. 125

20/ Introduccién al Derecho, Abelardo Torré, Ob. cit. en nota 20,
pag. 126.



gaciones estipuladas en un contrato, si fuere el inquilino
la ley le condena después de probados los extremos a cance-
lar Tos canones en mora o al lanzamiento del arrendatario

de Ta casa o habitacion. En cambio al duefio de la vivienda

a cumplir con lo pactado".

Al hablar de coercibilidad, no se puede desvincular el tér-
mino de coaccibén, ya que en ciertas situaciones la ley se
vuelve coactiva, en el sentido de que si no se cumple la

ley voluntariamente (virtualmente) Ta ley se vuelve coactiva

(ejecutiva), por ejemplo con la ejecucion del lanzamiento.

FACTORES QUE INCIDIERON EN LA ESCASEZ DE
VIVIENDA URBANA, ANOS 1986-1989

FACTORES 1986 1987 1988 1989
1. POLITICO 25% 26.5% 27% 24%
2. ECOLOGICO 40% 36.5% 29% 25%
3. ECONOMICO 35% 37.0% 44% 51%
NOTA:

E1 presente indice tiene por base una encuesta de presupues-
tos familiares, realizada durante el periodo del 10 de octu-

bre de 1986 a 1989.

E1l estudio de dicha encuesta fue a nivel nacional compren-
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diendo las &reas urbana y rural, pero el indice referido so-
lamente se 1imitd al sector urbano, cuya investigacién cu-
bridé a 100% familias urbanas; o sea que dicha investigacidn
corresponde a las ciudades de San Salvador, Mejicanos, Delga-
do, Cuscatancingo, San Jacinto, Soyapango como representati-

vas del Area Metropolitana de San Salvador.



CAPITULO III

LEY DE INQUILINATO EN VIGENCIA Y SU ANALISIS

Capitulo Primero: ALCANCES DE LA LEY

Art. 1.- "La presente ley se aplicara al arrendamiento y sub

arrendamiento de casas y locales que se destinen:

a) - Para vivienda;

b) - Para instalar en ellos un establecimiento comercial
o industrial cuyo activo no exceda de quince mil co-
lTones (¢15,000.00), siempre que el inquilino sea el
duefio del negocio y habite permanentemente en el mis
mo edificio en piezas contiguas y comunicadas con el

establecimienifo de que se trate;

c) - Para centros educativos dependientes del Ministerio
de Cultura o de la Universidad de E1 Salvador, o en
donde se imparta enseilanza sujeta al control o vigi-
lancia de dichos organismos o de cualquiera otro del
Estado; y "demas centros de difusidon de la cultura

espectaculos publicos legalmente autorizados". ¥

d) - Para oficinas publicas y de profesionales autorizados

conforme a la ley, consultorios y clinicas".

- Como buen principio, la ley se inicia estableciendo su cam-
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po de aplicaciébn y al mismo tiempo su caracteristica prin-
cipal que consiste en que la presente ley no es aplicable

a cualquier clase de contrato, sino especialmente al arren-
damiento y subarrendamiento de casas y locales destinados
para vivir en ellos contemplando 1a posibilidad de instalar
en el mismo inmueble un establecimiento comercial o indus-
trial. La Tey impone la condicion de que el activo del es-
tablecimiento comercial o industrial no exceda de quince
mil colones y que el inquilino sea el duefio del negocio; y
que habite permanentemente en el relacionado inmueble o0 en
pieza contigua y comunicada del establecimiento de que se

trate.

E1 Titeral c) demuestra que la Ley de Inquilinato es bastan
te amplia, porque comprendé en ella no solo el arrendamien-
to o subarrendamiento de viviendas sino también el arrien-
do de centros educativos oficiales y aln al alquiler de lo-
cales de ensefianza universitaria, siempre que sean depen-

dientes de la Universidad de E1 Salvador, también trata del
alquiler de locales ocupados para difundir la cuitura y es-
pectdculos pilblicos legalmente autorizados, entre ellos es-

tan las casas de la cultura, teatros nacionales, etc.

ET literal d) da Ta facultad para establecer en un inmue-
ble arrendado oficinas pliblicas y profesionales autoriza-

dos legalmente, entre las oficinas publicas estdn compren-



/1

didas las Alcaldias, Gobernaciones, Oficinas de Registro

de la Propiedad Raiz e Hipotecas, etc.

Art. 2.- "Los derechos concedidos al inguilino por esta
ley son irrenunciables; en consecuencia no tendrd valor al
guno cualquier cldusula que se consigne con objeto de elu-
dir expresa o subrepticiamente sus disposiciones y efec-

tos".

En este articulo estd consagrado uno de los principios fun
damentales como es el de irrenunciabilidad de Tos derechos
que la ley concede al inquilino, dandole la seguridad juri
dica verdadera en cuanto invalida cualquiera clausula con-
signada en el contrato celebrado, que eluda directa o indi
rectamente los efectos y disposiciones concedidos en esta

ley. ©Esta disposicidn protege al inquilino frente al pro-
pietario del inmueble evitando que ante la necesidad de en
contrar una vivienda el inquilino renuncie a los derechos

que la presente ley concede.

Art. 3.- "En los casos no comprendidos 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 y la desocupacidon de lTa cosa urbana arrendada, no ha-
brd desahucio ni reconvencion de pago y los tribunales comunes
aplicaran el procedimiento que se establece en la seccion

2a. del Capitulo V de esta ley".
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Este articulo se refiere a las demandas basadas en contra-
tos de arrendamientos de competencia civil, como por ejem-
plo en el alquiler de un lTocal que sea exclusivamente para
negocio y se demande en base a la causal de mora la termi-
nacidon del contrato de arrendamiento y la desocupacidon del
inmueble arrendado, en estos casos la competencia serda Uni
camente para los juzgados de lo civil, los cuales aplica-
rdn las disposiciones establecidas en el Capitulo V Seccidn
Sequnda de la Ley de Inquilinato que sefiala el procedimien
to mas breve de la ley el cual se analizara en el capitulo
siguiente de Ta presente tesis. Ademas, en los juicios en
los que no habra desahucio ni reconvencidn de pago: es de-
cir, que el hecho de no reclamar el pago de los canones
adeudados, no significa que de inmediato se realice el lan
zamiento o que el propietario recurra donde el inquilino a
que le haga efectivo el pago, ya que no se reclama lo adeu
dado y el Juzgado Civil competente aplicarda el procedimien
to que se establece en la seccidn sequnda del Capitulo V

de la Ley de Inquilinato.

Capitulo Segundo: DE LOS ARRENDAMIENTOS DE CASAS Y LOCALES

Art. 4.- "Todo contrato de arrendamiento o subarrendamiento
sujeto a esta ley, que se celebre con posterioridad a la
fecha en que la misma entre en vigencia, debera constar por

escrito y expresar el nombre y generales del arrendador y
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del arrendatario, los datos necesarios para la identifica-
cion del inmueble o local arrendado, el precio y la forma de

su pago.

Los contratos en que se estipule una renta inferior a tres-
cientos colones mensuales estaran exentos del impuesto de pa-

pel sellado y timbres".

Este articulo establece, a partir de la puesta en vigencia de
la presente Ley de Inquilinato, el dia primero de marzo de
1958, que los contratos de arrendamiento y subarrendamiento
que se celebren, deberan constar por escrito y contener 1o0s
requisitos de fondo y forma: en primer lugar, el nombre y
generales del arrendador y del arrendatario, en segundo lugar
Ta direccion exacta del inmueble y como Gltimo requisito el
precio y 1la forma de pago, es decir, la cantidad o valor del
contrato celebrado y la expresidon si se pagara en forma ven-

cida o anticipada y la fecha mensual de pago.

E1T segundo inciso de este mismo articulo se refiere a Tlos
contratos en que se pacte una renta inferior a treécientos
co]onés, no pagaran el impuesto que corresponde pagar en otra
clase de contratos, como lo dispone el Articulo Primero de 1la
Ley de Papel Sellado y Timbres. Para iniciar un proceso
en el que se pida 1a terminacion del arrendamiento
y la desocupacién del inmueble, la ley dispone en el articulo

33, que se acompafie a la demanda el contrato a que se refiere
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el Art. 4 de la Ley de Inquilinato y el articulo 54 de la
Ley de Papel Sellado y Timbres dispone que no sera admisi-
ble ningin instrumento piblico, privado o autenticado que
estuvieren escritos en papel comin o en papel sellado de
valor inferior al correspondiente, pero en estos procesos
la disposicion anterior de Ta Ley de»Pape1 Sellado no tiene
aplicacion, debido a Ta exoneracidon que ofrece este articu-

lo en estudio.

Art. 5.- "La falta de contrato escrito en el caso del articu
lo anterior, serda imputable al arrendador, quien incurrira

por esa falta en una multa equivalente al 50% del canon men-
sual de arrendamiento contratado y si no fuese posible esta-
blecer el monto de dicho canon, T1a multa sera de 10 a 50 co-

lones".,

Este articulo dispone Ta responsabilidad del arrendador o
propietario por la falta de contrato escrito, a quien se le
impone una multa del 50% sobre T1a cuota mensual de arrenda-
miento,'en cuanto al momento en que se impone dicha multa,
no dijo nada el legislador; y es asi como, da lTugar a dife-
rentes interpretaciones; algunos conocedores de la materia
son de la opinién que debe imponerse la multa al momento de
admitir la demanda; y otros son de la opinion que debe impo-
nerse en la sentencia, 1o cual es lo mas recomendable; asi

por ejemplo si la cuota es de ¢290.00 la multa sera de
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¢100.00

Hay muchos casos en que se dan contratos verbales y no se ex
tienden recibos de pago al arrendatario por ello es dificil
establecer el monto del canon, debido a que no hay un princi
pio de prueba por escrito. En cuanto al pago mensual, la
presente ley en el Art. 22 del Capitulo Tercero relativo al
arrendamiento de mesones, establece que el pago de alquiler
debe ser por meses calendarios completos y vencidos; y sobre
el arrendamiento de casas y locales no dijo nada Ta presente
ley, por ello en la practica se considera que la forma de pa
go es valida en la manera como la establecieron las partes.
A nuestra consideracion este articulo en estudio deberia am-
pliarse en el sentido de incluir la misma obligacion para el

alquiler de casas y locales.

La Gltima parte de esta disposicion dice que si no fuere po-
sible establecer el monto del canon como sucede en los con-
tratos verbales, la multa sera de ¢10.00 a ¢50.00 colones,

la cual'no se adecla a la época actual, pues la Ley de Inqui

linato tiene una vigencia de treinta y dos anos.

Art. 6.- "Se podrda fijar en un contrato de arrendamiento so-
metido a la presente ley, un plazo para su duracidn; pero
ello no tendra mas efecto que el de obligar al inquilino al
pago del canon pactado durante todo el plazo, salvo que an-

tes de la llegada de dicho plazo, el arrendador estuviere
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anuente a dar por terminado el contrato.

En cuanto al arrendador, la clausula de fijacién del plazo
no Te dard derecho a exigir la devolucién del inmueble, al
vencimiento del mismo, pues el inquilino podra continuar ha-
bitandolo en las mismas condiciones que las originalmente
estipuladas, siempre que continue pagando la renta, y salvo
el caso de terminacion del contrato por los motivos que indi

ca el Art. 24",

E1 inciso primero del presente articulo considera la fijacion
del plazo o tiempo en que se encuentra en vigencia el contra
to, en una forma de darle cumplimiento al pago de la renta
pactada, obligando al inguilino durante todo ese tiempo a
efectuar dichos pagos, salvo el caso de que el propietario
antes de la llegada de ese plazo, consienta en liberar al in-
quilino de su obligacion de acéptar la terminacion del con-
trato; esta disposicion de voluntad entre ambas partes, ope-
ra en la practica mediante escrito que presenta el arrenda-

dor al tribunal, o presentando correspondencia cruzada entre

arrendador y arrendatario.

E1 fundamento del inciso sequndo es favorecer al inquilino,
reconociendo el derecho de permanecer en el inmueble, ya que
el vencimiento del plazo estipulado no le darda derecho al
propietario para poder exigir la desocupacion del inmueble;

y facultando al inquilino a que continle viviendo en las mis-
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mas condiciones pactadas en el contrato aln después de termi-
nado el plazo estipulado, siempre que éste cumpla pagando la
renta o no incurra cualquiera de las causales de terminacion
del contrato enumeradas en el Art. 24 de la Ley de Inquilina-
to; y en este sentido el plazo pactado en el contrato de
arrendamiento no se toma en cuenta para la terminacidon del

mismo, ya que se prorroga legalmente conforme a esta disposi-

cion.

Art. 7.- "Los canones por alquiler de casas y locales actual-
mente arrendados, no podran exceder de los pagados al 31 de
diciembre de 1973, si estos Ultimos hubieren sido de no més

de quinientos colones mensuales.

Si una casa o local quedare desocupado, Ta renta mensual que
se pactare con el nuevo inquilino, sera la misma que se debe

pagar de conformidad al inciso anterior.

Lo dispuesto en los incisos anteriores no se aplicara a las
casas y locales nuevos o que no han sido objeto de arrenda-

miento antes de Tla vigencia de este decreto.

Para asegqurar el cumplimiento de estas disposiciones, 1los
arrendadores presentaran al Juzgado competente una declara-

cion que contendra Tos siguientes datos:

a) - Nombre, generales y residencia del arrendador;

b) - Direccidn completa de la casa;
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c) - Nombre y generales del o los inquilinos; y
d) - Valor actual del arrendamiento y el Gltimo valor

del mismo durante el afo de 1973.

Esta declaracion deberd presentarse a mas tardar treinta dias
después de que entre en vigencia el presente decreto. EI
Juzgado podra comprobar por los medios que estime convenien-

tes, la veracidad de tales declaraciones.

A partir de la vigencia de este decreto el inquilino tiene
derecho a pagar por el arrendamiento el valor del canon que

pagaba al 31 de diciembre de 1973.

Si el arrendatario hubiere pagado anticipadamente una o va-
rias mensualidades, podra optar por repetir lo pagado en 1o
que exceda al valor del nuevo canon, determinado en el pre-
sente decreto, o porque se le abone al pago de futuras men-

sualidades.

E1l arrendador que incumpliere lo establecido en el presente
articulo, sera sancionado con una multa equivalente a veinte

veces el valor del exceso".

E1 inciso primero congela los canones de arrendamiento esta-
bleciendo a través de la fecha 1imite del 31 de diciembre de
1973, que no se podrda aumentar el valor de la cuota de alqui-

ler si ésta sobrepasa de quinientos colones, evitando asi
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que la fTluctuacidén del valor de 1a moneda en nuestro pais,
perjudique a la gran mayoria de habitantes de las zonas mas
populosas, y que los propietarios de inmuebles urbanos se

aprovechen debido a Ta gran demanda de viviendas.

ET inciso sequndo demuestra que el legislador fue bastante
previsor al agregar este apartado, pues, el propietario no
puede alenar que va a aumentar el alquiler por el solo hecho
de que es un nuevo inquilino a quien le va a aplicar el in-

cremento, el Timite estd basado siempre en el inciso ante-

rior.

La regla del inciso primero no sera aplicable a las casas y
locales nuevos o que nunca se han dado en arrendamiento, 'y
para lograr una mejor aplicacién de los incisos anteriores
el legislador dispuso la obligacidn al propietario de una vi
vienda, de presentar una declaracidon en el Juzgado Competen-
te que contenga los datos necesarios para ubicar la vivien-
da, nombre y generales del o los propietarios o del o los
inquilinos vy exige que se exprese el valor actual del arren-
damiento y el Gltimo valor del arriendo en el afio de 1973.
Este cuarto inciso tiene aplicacion dnicamente cuando se ha
entablado una demanda en el tribunal competente y el propie-
tario para que se dicte sentencia a su favor o para que no
se le imponga multa, presenta dicha declaracion. El sexto

inciso comprende el congelamiento de los canones de alquiler,



ya establecido en el inciso primero. E1 inciso septimo re-
gula el derecho del inquilino de pedir ante el Juzgado com-
petente que se le devuelva el exceso pagado desde que entrod
en vigencia el presente decreto que limita la cuota de arren-
damiento que debe pagar el inquilino, el cual fue pronulga-
do por Decreto Legislativo numero 624, publicado en el Dia-
rio Oficial ndmero 109, Tomo 243, del 13 de junio de 1974, y

tomando como base la renta pagada hasta el 31 de diciembre

de 1373,

Art. 8.- "No obstante 1o dispuesto en el articulo precedente,
el arrendador podra ser autorizado para aumentar el valor de

la renta, en los siguientes casos:

a) - Cuando el arrendador hubiere hecho, después del
arriendo, mejoras en el inmueble con permiso del
arrendatario, o en su defecto con autorizacion del
Juez, que representen por lo menos el 20% del va-

lTor del inmueble; y

b) - Cuando el arrendatario hubiere subarrendado todo o
parte del inmueble y haya una notable despropor-
cion entre 1o pagado por el arrendatario y el to-

tal de 1o cobrado por éste a sus subarrendatarios.

E1 aumento que se conceda de conformidad con este articulo,

no podrd ser mayor del 10% anual sobre el costo de Tas mejo-
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ras y en el caso de suhbarrendamientos, se concedera un aumen-
to de tal manera que al arrendatario, autorizado para subarren
dar Te quede como utilidad un margen del 5% del total de 1los
alquileres. Si el arrendatario ocupare una parte del inmue-
ble, se tomara en cuenta para la determinacidn del aumento,

el valor del arriendo de la parte ocupada por é1".

Esta disposicidon es una excepcidon al articulo anterior, ya que
son los Unicos dos casos en que la Ley reconoce el derecho
del arrendador de aumentar el precio de Ta renta, tomando en
consideracidén en el Titeral a) los gastos en que haya incurri
do éste, en las mejoras relativas a la construccion del inmue
ble, ya sea para ampliar la vivienda o modificarla para lograr
una mejor comodidad, que beneficie al arrendatario; por ello,
si las mejoras son de consideracidén, el legislador dispuso
que si puede existir un aumento de los canones de arrendamien-
to. En el Titeral b) el legislador prevido la situacidn en
que el arrendatario utilice el inmueble para subarrendarlo, y
el precio que é1 reciba por el alquiler sea superior al que
recibe el arrendante o haya una notable desproporcidon entre
lo que paga el arrendatario y el total de lo cobrado por éste

a sus subarrendatarios.

Como es natural, se tenia que establecer un Timite para el
aumento del pago de alquiler, asi es como en el ultimo inci-

so del presente articulo estd comprendido el diez por ciento
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anual sobre el costo, de las mejoras y en el caso de sub-
arrendamientos el incremento estara en el cinco por ciento
del total de los alquileres y si el arrendatario ocupare par
te de la vivienda, ésta se tomara en cuenta para determinar

el aumento.

Art. 9.- "Se establece la obligacidon para Tlos arrendadores,
de extender recibo de las cantidades totales o parciales que

se les entreguen en concepto de canones de arrendamiento.

La infraccion a este articulo sera penada con una multa equi
valente al triple de la suma por la cual no se haya extendido

recibo.

ET inquilino, a su vez esta obligado a extender al arrenda-
dor, cuando éste se 1o exigiere, una constancia de habérsele
entregado recibo a que se refiere el inciso anterior. Esta
constancia podra consistir en una simple firma del arrendata
rio en la matriz del taco de recibos del arrendador, y si no

pudiere firmar estampara sus huellas digitales”.

El sentido de esta disposicidon es proteger al inquilino a
quien por‘falta de recibos, se pretenda demandarlo alegando
el arrendador que ha caido en mora, como ya se dijo, por la
falta de comprobantes de dicho pago. Esta disposicion se in
clina mas a favor del inquilino que al arrendador, pues ade-
mas aplica una multa que equivale a tres veces el valor, de
la cantidad por la que no se ha extendido recibo; y en el

tercer inciso por el contrario, no esta obligado por la ley a



firmar un comprobante de que ha obtenido el recibo el inqui-
lino, ya que deja a la voluntad del arrendador si lo exige

0 no.

Art. 10.- "Cuando el arrendador se negare a recibir el valor
del alquiler convenido, o eludiere el pago, 0 se negare a
extender el correspondiente recibo, el inquilino podra depo-
sitar la renta en el Juzgado competente, a favor del arrenda
dor, y no incurrira en mora siempre que el depdsito se hicie
re dentro de los ochos dias siguientes a aquel en que debia

verificar el pago".

Esta disposiciéon ha sido elaborada para evitar que el inqui-
lino caiga en mora por malicia del arrendador, al no querer
recibir éste el pago mensual del alquiler, evadiere dicho pa
go, 0 se negare a extender el recibo correspondiente; el in-
quilino tiene el derecho de iniciar las Diligencias de Depd-
sito ante el Juzgade de Inquilinato, o ante el Juzgado de
Primera Instancia Competente, Juzgado de 1o Laboral, Civil

6 de Paz en su defecto, en el que se le recibiran el pago de
arriendo al inquilino; evitando asi caer en mora después de
transcurrir el término de ocho dias, contados a partir de la

fecha en que debera verficarse el pago.

Presentada la solicitud de depdsito, el Juez la admite y le
extienden un mandamiento de ingreso para que en la Pagaduria

del Centro Judicial, se Te admita el pago. Sobre, esta suma
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depositada a favor del arrendador o subarrendador, se deduci-
rd una multa del cinco por <ciento, que ingresara al Fondo
General de la Nacion, como 1o dispone el Art. 59 de la misma

ley.

Art. 11.- "Cualquier acto del arrendador, de Tas personas que
de é1 dependen, o de sus administradores o encargados, que
irrogare perjuicio para el inquilino, tales como la suspen-
sion de los servicios de aqua y Tuz, y demas que sean contra-
rios a la segquridad, bienestar, comodidad y salud del inqui-
lino y de las personas que con é1 convivan, hara incurrir al
arrendador en una multa de cien colones, sin perjuicio de las

sanciones establecidas en el Cddigo Penal".

E1 legislador previno, gque el arrendador con el fin de lograr
la desocupacion del inmueble, cometiera actos que perjudiquen
al inquilino, mencionando algunos de ellos, de 10s que se
consideran actos graves, debido a Ta incomodidad y perjuicio
que ocasionan, como los de quitar el techo, quitar balcones

o vidrios de ventanas. En la practica estas situaciones se
dan frecuentemente y el inquilino puede iniciar, basandose

en esta disposicion y en los delitos contemplados en el Cédi-
go Penal, entre Tos que se encuentran la Violacidon de Morada,
(Art. 228), Usurpacion (Art. 248) y el de Dafios (Art. 253);
las Diligencias de Queja, mencionando el motivo de su denun-

cia, y pidiendo que el inmueble y todos sus accesorios o ser



vicios se encuentren en el estado en que estaban en el momen-
to de contratar; el Juez como medida previsoria en base al
articulo 42 inc. Gltimo de la Ley de Inquilinato, practica
personalmente la inspeccidon, para constatar la veracidad de
los hechos que motivaron Ta queja. Estas diligencias no dan
mucho resultado, ya que por el deterioro de la casa, si falta
el techo o los servicios de aqgua y luz, el inquilino desespe-
rado, tiene que desalojarla antes de terminar el procedimien-
to, en el que se Te sancione al arrendador y obligque a repa-
rar el dafio causado. Estos tramites en la practica son len-
tos y no brindan una solucion eficaz e inmediata para el in-
quilino, por ello estas diligencias quedan abandonadas, sin
finalizar y Ta multa que impone este articulo no 1lega a
aplicarse, como también las sanciones que establecen los ar-
ticulos antes mencionados para los delitos de violacidn de
morada, usurpacidn y danos, correspondiéndoles de seis meses
a dos anos de prision, de uno a tres afios de prisién y con

diez a doscientos dias-multa, como sancibn, respectivamente..

Capitulo Tercero: DEL ARRENDAMIENTO DE MESONES

Art. 12.- "E1 arriendo de casas destinadas a alquiteres por
piezas separadas, con servicios comunes, conocidas con el
nombre de "mesones" quedara ademas sujeto a las disposicio-

nes especiales de este capitulo”.
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En 1a presente disposicion se establece que el arriendo de
casas destinadas a alquileres, conocidas como mesones, ade-
mas de las disposiciones aenerales para viviendas unifami-
lTiares, les seran aplicables especialmente, los articulos
siguientes que comprenden este capitulo y para obtener una
debida interpretacion de la palabra mesdn, por medio del De
creto Legislativo No. 188, publicado en el Diario Oficial
No. 116, Tomo 191, de fecha 23 de junio de 1961, se agregbd
a la Ley de Inquilinato el siguiente concepto: "Toda casa
sea cual fuere su denominacién o calificacién cientifica o
vulgar, que tenga por 1o menos cuatro piezas destinadas es-
pecialmente para ser arrendadas o subarrendadas separadamen
te a grupos familiares o a individuos y cuyos servicios ac-

cesorios o dependencias interiores sean comunes.

"No se consideraran mesones las 1lamadas "casas de familias"
o "casas de pupilos", en donde se proporciona a sus ocupan-
tes vivienda o alimentacion o vivienda y otros servicios,
todo por un precio ajustado condicionalmente, y en que se ha
ga por 1o general vida en familia". Este concepto fue adi-
cionado a la presente ley porque no habia uniformidad de
criterios en cuanto a su significado y en el diccionario de
la Lengua Espafiola no esta comprendido un concepto que se

ajuste a 1o que se entiende por mesdén en nuestro pais.

Art. 13.- "Pueden intervenir en el arriendo de mesones y que
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dan sujetos a estas disposiciones: el arrendador, el arrenda

tario, el mesonero y el subarrendatario”.

E1 sentido del presente articulo es expresar juridicamente
los sujetos que intervienen en el arrendamiento de mesones,
iniciando primeramente con el arrendador, quien es la perso-
na que posee uno o varios bienes inmuebles destinados a ser
alquilados, quien adquiere derechos y obligaciones, como es
el de exigir el canon de arriendo a los inquilinos y 1a obli-
gacion de mantener en oOptimas condiciones los servicios basi-
cos de dichos inmuebles si fueren para habitar. El segundo
de los sujetos que intervienen en el arriendo de mesones es
el arrendatario, considerando como la persona que habita una
vivienda propiedad del arrendador, obligandose a cancelar
puntualmente el respectivo canon de arriendo y el cuido de

la casa alquilada, que a la vez adquiere el derecho de habi-
tar y gozar de todos los servicios inherentes a la vivienda.
En Ta practica se da la situacion de que el propietario mu-
chas veces no puede atender todo lo relacionado con el mesdn,
en cuanto a cobro de canones, cuido del meson y otfas obli-
gaciones, por lo que contrata una pefsona para que se entien-
da con los inquilinos, a esta persona se le Tlama Mesonero.
F1 cuarto sujeto, es decir el subarrendatario es la persona
que contrata con el arrendatario, que en este caso se conoce
como subarrendante. En esta disposicion tuvo muy bien en

cuenta el legislador lo que sucede en la practica, agregando



88

al subarrendatario, ya que muchas veces el propjetario con-
trata con el arrendatario y éste no utiliza la casa para ha-
bitarla é1 o su familia, sino Ta alquila a otra persona o

grupo familiar, por 1o que nace otra relacion juridica entre

el arrendatario y el subarrendatario.

Art. 14 .- "Cuando una persona de en arrendamiento un meson
se presume de derecho que concede la autorizacidon para sub-
arrendar, y las causales de orden personal que puedan dar por
terminado el contrato principal de arriendo entre arrenda -
dor y arrendatario, no afectaran las condiciones de los sub-

arrendatarios".

La primera parte del presente articulo, le da derecho al
arrendatario para que sin permiso previo subarriende el me-
sén, o sea por mera presuncidn de derecho se entiende que le
concede esa facultad. Pero en la parte final, protege al
subarrendatario, de Tos problemas aque surjan entre el arren
datario y el duefo del mesdn, ya que al terminarse el contra
to princﬁpa1 por cualquiera de las causales que menciona el
Art. 24 y 25 de Ta misma Ley, siempre subsistira el contrato
formulado entre el subarrendatario y arrendatario y las con-

diciones contractuales hasta que éste concluya.

Art. 15.- "E1 mesonero es la persona que tiene a su cargo la
vigilancia y cuidado del mesdn. Cuando esta persona ocupe

una de las piezas sin pagar en efectivo su alquiler, no se
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entendera que tiene la calidad de arrendatario".

La ley es clara y nos describe exactamente el concepto de
"mesonero", ya que la funcidon de éste es mantener informado
al duefio de 1o que sucede en el mesdn, viene a ser a veces
un empleado, un vigilante; muchas veces se ocupa, autoriza-
do por el arrendador, de realizar todos Tos trabajos de re-
paracion de las viviendas. En la parte segunda del presen-
te articulo se enfatiza que ain cuando el mesonero no pague
el canon del arriendo, no tendra la calidad de arrendatario;
ya que solo viene a ser encargado del meson. Esta aclara-
cidén que expresa la ley es por que hay ocasiones en que el
mesonero paga arrendamiento y recibe un pago por la vigilan-

cia o el cuido del meson algunas veces.

Art. 16.- "El contrato celebrado con un inquilino de una pie
za de meson, se entendera que continlta con el grupo familiar
que con é1 conviva en dicha pieza, en los casos de muerte,
incapacidad o ausencia prolongada de aquél. Para gozar de
este berieficio, el inquilino designara en el contrato, o por
escrito al Juez, Ta persona que representara al grupo en sus
relaciones con el arrendador. Si la persona designada hubie
re fallecido o estuviese a su vez incapacitada o ausente,
Tos miembros del grupo familiar indicado tendran facultad pa
ra hacer por si mismos dicha designacidn, por mayoria de vo-

tos, todo sin perjuicio de no interrumpir el cumplimiento re
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La primera parte de esta disposicion, se refiere al contrato
que formulan el arrendador y el inquilino que arrienda una
pieza de mesdn; dicho contrato seguira vigente y surtiendo
efectos legales aln por falta del contratante (inquilino) por
cualquiera de Tas tres causas que enumera la presente dispo-
sicidn, que puede ser por muerte, ausencia o incapacidad del
mismo, si se designé en el contrato, o por medio de escrito
al Juez, quien representaria al grupo familiar en sus rela-
ciones con el arrendador. En este caso la ley respeta la vo
luntad de ambas partes, al supeditar, la existencia del con-
trato a 1a designacion que se hubiere estipulado en éste. Y
si la designacion es por medio de escrito dirigido al tribu-
nal competente, expresa este articulo que la designacidn pue
de ser por méyoria de votos entre el grupo familiar ocupante
de la vivienda a falta de la mencion de la persona represen-
tante de todos; el Tegislador considerd esta segunda opcidn
para evitar perjuicios que les puedan causar a los ocupantes

de la pieza de meson por la falta de tal designacidn.

Art. 17.- "E1 precio del alquiler de Tas piezas de mesones
no podra exceder del Gltimo pagado al 31 de diciembre de

e

Para asequrar el cumplimiento de esta disposicion los arren-

dadores de mesones presentardn al Juzgado competente una de-
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claracion que contendrd los siguientes datos:

1) - Nombre, generales y residencia del arrendador;

2) - Direccion comp1eta.de1 meson con expresion del
nombre con el cual es conocido;

3) - Total de 1las Dpiezas de que se compone con su
nidmero de orden y G1timo precio de alquiler pa-
gado por cada una de ellas al 31 de diciembre
de 1973;

4) - Némina de Tos inquilinos actuales a la fecha de
la declaracion;

5) - Nombre y generales del mesonero, si 1o hubiese,
indicando si paga su pieza en efectivo o la reci-
be como parte de su remuneracidn; y

6) - Nombre de la persona o personas que autorice para

recibir el valor de los alquileres.

Si el meson estuviere arrendado a una sola persona, cumpli-
rda el arrendador con solo indicar el nombre completo y di-
reccion del arrendatario general y correspondera a‘éste Ta
obligacion de dar la declaracion a que se refiere este articu-

lo.

Estas declaraciones deberdn presentarse a mas tardar treinta
dias después de que entre en vigencia el presente decreto.
E1 Juzgado podra comprobar por los medios que estime conve-

nientes la veracidad de tales declaraciones”.



54

Primeramente, esta disposicion establece un congelamiento de
los canones de arrendamiento, basandose el legislador en el
precio que se pagaba en el afno de 1973, esta fecha fue esta-
blecida por medio del Decreto Legislativo nimero 624, publi-
cado en el Diario Oficial nimero 109, Tomo 243, del 13 de ju
nio de 1974, ya que antiguamente el precio de las piezas de
mesones no podia exceder de las dos terceras partes del dlti
mo canon pagado en el ano de 1957, fecha que fue establecida
por medio del Decreto Ley nimero 8C, publicado en el Diario

Oficial numero 58, Tomo 190, del 23 de marzo de 1961.

E1l segqundo inciso enumera los requisitos que debe comprender
toda declaracion que deberda ser presentada por el arrendador
en el tribunal competente, pretendiendo con todos esos datos
proteger al inquilino del alza de los canones de arrendamien
to, que realizan constantemente Tos arrendadores. EI tercer
inciso ha sido agregado para prevenir la situacién que pueda
presentarse derivada del contrato celebrado entre el arrenda
dor y el.arrendatario, pues debido a la presuncion de deres

cho del Art. 14, ya analizado antes, si se ha dado en arren-
damiento a una persona, es de suponer, que éste 1o quiere pa
ra subarrendar, por 1o que el arrendador s6lo esta obligado

a indicar el nombre completo y la direccidn exacta del arren
datario y éste obtiene la obligacidon de presentar la declara
cion del arrendamiento del inmueble 1a cual podra presentar-

se no necesariamente después de contratar ya que conforme al
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articulo 48 de la ley en estudio, se podra presentar en el

momento que se demanda.

Art. 18.- "Todo contrato de arrendamiento o subarrendamiento
de una pieza de meson, debera constar por escrito, y conten-

dra por 1o menos:

1) - Nombre completo, edad, profesion u oficio, domici-

Tio del arrendador y numero de su cédula de vencin

dad;
2) - Las mismas desiqnaciones respecto del ingquilino;
3) - E1 nombre del mes6n, si lo tuviere, y el nimero de

la pieza contratada;
4) - E1 precio del alquiler;

5) - E1 nombre de la persona autorizada para recibir el

pago de Tos alquileres;

6) - La designacidon por parte del inquilino de la perso-
na que representard al grupo familiar y de quienes
integran este grupo en los casos contemplados en

el Art. 1h;

7)

E1l lugar y fecha de otorgamiento.

E1 contrato sera firmado por los otorgantes, y si alguno de
ellos no supiere o no pudiere firmar, estampara su huella di

gital".
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La primera parte de este articulo, establece Ta misma obli-
gacion del articulo cinco, para el alquiler de viviendas o

locales, al expresar que debera constar por escrito y con-

tendrd ademds el nombre y generales del arrendador y el ni-
mero de Cédula de Identidad Personal. Esta disposicidon ne-
cesita reformarse, en lo que se refiere a la Cédula de Ve-

cindad, ya que asi es como se le denominaba antiguamente al
carnet de identificaci6n de cada persona, siendo lo correc-
to que exprese la ley, como se le denomina actualmente al

mencionado carnet.

Entre los requisitos que debe contener el contrato estdan el
nombre y generales del inquilino, el nimero de la pieza ob-
Jeto del contrato y nombre del mesdn, si lo tiene; se ha
agregado este requisito, para la mejor identificacidén de ca-
da meson. En el contrato no debe faltar el precio del arren
damiento, debido a que <constituye uno de los requisitos del
contrato, sirve para comparar en el tribunal el precio pacta
do en éste, y el mencionado en la declaracidon que exige el
articulo anterjor. E1 quinto numeral ha sido estaB]ecido pa
ra saber si han contratado un mesonero, o si uno de los
arrendatarios es el encargado de recibir los cdnones; el ul-
timo requisito es para los efectos de que continle el contra
to en los tres casos contemplados en el Art. 16, ya analiza-
do, y que se refiere a la designacion de la persona que re-

presentara al grupo familiar: el lugar y fecha de otorgamien
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En el inciso final, el articulo en menciéon, expresa que de-
bera firmarse por los contratantes, pero si uno de ellos no
puede firmar, estampara sus huella digital, To que demues-
tra que la presente ley no es muy estricta en cuanto a las
formalidades del contrato, como 1o exige la Ley de Notariado

en el articulo 32 No. 12.

Art. 19.- "El1 contrato sera otorgado por triplicado, debien-
do quedar una copia al arrendador, otra al inquilino y la
tercera sera remitida por el arrendador al Juzgado competen-
te, dentro de los cinco dias siguientes al de su celebracion".
Este articulo es claro al referirse a la cantidad de copias
del contrato de arrendamiento que sera distribuida de la ma-
nera que sigue: una para el arrendaor, otra la inquilino y
la tercera sera remitida por el arrendador al tribunal res-
pectivo; el objeto de esta disposicion es que cada parte con
tratante, se entere de las condiciones en que han pactado, y
si se reclama en el tribunal competente el cumplimiento de
lo que se ha establecido en éste, y la ley no regula nada al
respecto o no protege al inquilino, sera necesario demostrar
mediante el contrato que si se habia establecido originalmen
te, pero el fin principal es que no se presenten en una con-
troversia dos contratos distintos, que beneficien respecti-
vamente al que lo presente, por ello el tribunal debe obte-
ner una copia del contrato, que ingreso sera al archivo del

mismo.
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Art. 20.- "Es obligacion primordial del arrendador extender
recibo de todo pago que se le haga, y el inquilino esta

obligado a exigir que se cumpla con esta disposicion.

Si un arrendador no estuviere anuente a entregar recibo en
la forma prescrita, el inquilino no le efectuarda el pago,
sino que deberda depositar el precio debido en el Juzgado co
rrespondiente, en cuyo caso el Juzgado extendera el recibo
y anotarda el pago en el reverso del ejemplar del contrato

que debe existir en su poder".

E1l inciso primero comprende la misma obligacién del articu-
lo nueve de esta ley, y que se refieren al deber del arren-
dador de extender recibo de todo pago que se le haga por el
alquiler de Ta vivienda., con la diferencia que en esta dis-

posicién se exige para las piezas de mesones.

E1l segundo inciso contempla el caso de que el arrendador se
niegque a cumplir con Ta obligacion del inciso anterior; pre
viendo esta situacion, da la facultad a1 inquilino de que
por esta causal, inicie las Diligencias de Depésité en el
tribunal correspondiente, tal como 1o establece el articulo
10 para los alquileres de casas y locales, ya estudiado en el
capitulo dos de esta ley: y cancelado el recibo, el tribunal
anotara cada pago en el contrato que debe tener en los ar-
chivas, como lo expresa este articulo, al reverso del con-

trato.
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Art. 21.- "La falta de cumplimiento a To dispuesto en los
articulos-17, 18, 19.y 20, hard incurrir al arrendador o
arrendatario general en una multa de cien colones por cada
infraccidén. Si se comprobare falta de veracidad en la de-
claracion a que se refiere el Art. 17, el arrendador sera
penado con una multa de 25 a 100 colones, segiun la grave-
dad del caso, a menos que el incumplimiento se deba a fuer

za mayor, caso fortuito o culpa del arrendatario”.

Si el arrendador no presenté la declaracién a que se refie
re el articulo 17, 1o que se verificard en el tribunal
cuando se presente un 1itigio, en esta oportunidad se hara
acreedor a una multa de cien colones, y la segunda parte de
esta disposicion comprende también el caso de que éste haya
presentado una declaracion falsa, ya sea en cuanto al pre-
cio del alquiler pagado, direccion falsa de él, o nombres
distintos de los inquilinos, etc. 1la falsedad en algunos
de los datos de la declaracidon hara incurrir en una multa

de vienticinco a cien colones.

En 1o que respecta a la primera parte, el arrendador sera
sancionado con una multa de cien colones si no celebro el
contrato por escrito con los datos necesarios exigidos en
el articulo 18, si se demuestra que no extendio el contra-
to por triplicado, o no extendi6 el recibo de pago hecho

al arrendador por el inquilino, obligaciones éstas conteni
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das en los articulos 19 y 20; esta multa serda exigible, a
menos que el arrendador demuestre en el 1itigio que el in-
cumplimiento se debe a caso fortuito, fuerza mayor o culpa
del arrendatario, entendiéndose por estos términos; caso
fortuito: "El1 suceso inopinado, que no se puede prever ni
resistir, se produce con independencia de la voluntad del
hombre, se estima que caso fortuito es el proveniente de
la naturaleza". 21/ Conforme al Art. 40 del Cddigo Penal,
caso fortuito es una causa de inculpabilidad pues se trata
de ejecutar un acto licito. con la debida diligencia, pero

sin la intencidon se causa dafio por mero accidente.

Se entiende por fuerza mayor: "Todo acontecimiento que no
ha podido preverse, o que, previsto, no ha podido resistir-
se; y que impide hacer 10 que se debia o era posible y 17-
cito. Aparece como obstaculo ajeno a las fuerzas naturales
que se opone al ejercicio de un derecho o al espontaneo cum
plimiento de una obligacién". 22/ En el Codigo Penal es una
de las causas que excluyen la responsabilidad, de acuerdo

al Art. 36 literal c) que textualmente dice: "No delinque

21/ Diccionario Enciclopédico de Do. Usual (Guillermo Caba-
nellas), Buenns Aires, Argentina, Editorial Helijasta,
paa. 92, Tomo I1I.

22/ 1Ibid, plg. 438
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quien actla u omite violentado por una fuerza fisica irre-
sistible a la que no haya podido sustraerse". Civilmente

fuerza mayor y caso fortuito es 1o inprevisto que no pue-
de resistirse, art. 435, Codigo Civil. En el sentido am-

plio, se entiende por culpa "toda falta, voluntaria o no,

que causa mal o dafio". 23/ Seglin 1o establece el Art. 35
del Cédigo Penal, "obra con culpa el que produce un resul-
tado delictuoso sin quererlo, por imprudencia, negligencia,
impericia o por inobservancia de leyes, reglamentos, orde-
nes o resoluciones obligatorias, sin prever que tal resul-
tado ocurriria o creyendo poder evitarlo por su propia ac-

ciébn o confiado en el azar".

E1 Art. 21 de Ta Ley de Inquilinato, comprende las causas
de inculpabilidad, eximiendo al arrendador, cuando sin la
intencion de omitir las obligaciones que establecen los
articulos 17, 18, 19 y 20, no las ejecuta, debido a una
fuerza natural o por accidén legal o ilegal del inquilino o
de persona distinta del arrendador, como también por im-

prudencia o negligencia del inquilino.

La segunda parte de la disposicion en estudio, comprende
también el caso de que el arrendador haya presentado una

declaracion falsa, ya sea en cuanto al precio del alquiler

23/ DMicecionario Enciclopédico de Derecho Usual, Guillermo
Cabanellas, Tomo I1. pag. 440
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pagado, direccion falsa de €1, o nombres distintos de los
inquilinos, en cuyo caso se hard acreedor a una multa de 25

a 100 colones.

Art. 22.- "En el arriendo de piezas de l1os mesones, el pago
del alquiler debe ser por meses calendarios completos y ven-

cidos, debiendo ser cancelados el dia Gltimo de cada mes.

Si el arriendo comenzare en un dia posterior al primero del
mes, se pagara la renta correspondiente a lTos dias que trans-
curran hasta el Gltimo dia de dicho mes y de alli en adelan-
te se aplicara la reqla contenida en el inciso anterior. Si
el arrendador aceptare pagos parciales, no por eso se enten-
derd que el arriendo ha sido contratado por periodos menores

de un mes".

El alquiler de las piezas de meson debe ser pagado cada alti
mo del mes, de conformidad a este articulo, significando que
cada treinta o treinta y uno de cada mes, el arrendador tie-
ne que cancelar la renta y no como en la practica se acos-
tumbra, de pagar en cualquier dia del mes. EI pagb vencido
es lo que legalmente corresponde, de acuerdo a este inciso,
es decir, que si el inquilino contratd y comenzd a vivir en
la pieza el primero de mayo, va a pagar lo que corresponde
hasta que transcurran treinta dias, o que es 1o mismo al a1

timo del mes.

E1l inciso segundo, contempla la situacion que se da frecuen
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to habiendo transcurrido varios dias de iniciado el mes, pa-
ra ello Ta ley ha establecido como solucidn para que no se
perjudique al inquilino. cobrandole mas de lo que ha perma-
necido en la vivienda, que pague en forma proporcional a los
dias habitados en la pieza, y posteriormente, se comenzara a
pagar, cada dltimo de cada mes, como lo establece el inciso
anterior. La 0Gltima parte de este inciso comprende que el
plazo de pago es por periodos mensuales y no menores como de

quince o veinte dias.

Art. 23.- "Cuando dentro de un periodo de doce meses conse-
cutivos, el arrendador o arrendatario general de un meson in
curra por lo menos en cuatro infracciones por no extender re
cibo de los pagos parciales o totales que le hagan sus inqui
linos, el Juez, al imponer la multa que corresponda por 1la
dltima infraccién, decretara que todo pago que en lo sucesi-
vo hubieren de hacerle 1os inquilinos, sea depositado preci-
samente ‘en el Juzgado, a la orden del arrendador,.prohibiéﬂ
dose a éste, ademas recibir suma alguna directamente de los
inquilinos, so pena de incurrir en otra multa de cien colo-
nes por cada infraccidn. FEsta resolucion sera apelable para
ante el Tribunal Superior, y una vez ejecutoriada producira

sus efectos por el término de un afio".

Esta disposicién se relaciona con los articulos 20 y 21, pues
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mas estricto este articulo, ya que si el arrendador insiste
en incumplir las anteriores disposiciones y es demandado por
cuarta vez por no extender los respectivos recibos, la ley
no distingue si la falta es contra un mismo inquilino o dis-
tintos en el transcurso de un afio; debiendo al Juez ademas
de imponer la multa de cien colones, que regula el articulo
20; sancionarlo, a que todo pago que reciba de los inquili-
nos, desde que se pronuncie la setencia, serda depositado en
el tribunal competente, es decir donde consten las cuatro
infracciones que é1 ha cometido en el transcurso de doce me-
ses, y también, si no cumple con esta resolucion dada por el
Juez, recibiendo directamente de 10s inquilinos el pago del
arriendo, el tribunal To multara con otra cantidad mas de

cien colones, por cada ocasion en que cometa la falta.

La dltima parte se refiere a que la resolucion pronunciada
contra el arrendador, en la que es condenado a no recibir el
precio del alquiler directamente del inquilino o inquilinos,
es apelable ante el tribunal superior. En este seﬁtido este
apartado fue derogado por medio del Decreto Legislativo No.
286, de fecha 18 de julio de 1989, publicado en el Diario
Oficial namero 140 Tomo 304 de fecha 28 de julio de 1989,
por medio del cual se adiciond a la Ley de Inquilinato el
Art. 54-A, regulando que contra las resoluciones dictadas por

el Juez que conozca en esta materia, solo se puede interpo-
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ner el recurso de revision; si la resolucidon es del Juzgado
de Inquilinato, el tribunal competente sera la Camara 2a. de
lo Civil de 1a Primera Seccion del Centro, si es de los de-
mas tribunales de los Departamentos de la Repiblica, se po-
dra interponer ante las Camaras de 2a. Instancia Seccionales,
y si las resoluciones fueren dictadas por los Jueces de Paz,

seran competentes los Jueces de Primera Instancia respectivos.

Capitulo Cuarto: DE LA EXPIRACION DEL ARRENDAMIENTO

Art. 24.- "Los arrendamientos y subarrendamientos de que tra
ta la presente Ley, expiraran por convencion de las partes
voluntariamente cumplida, o por sentencia judicial en los si-

guientes casos

1) - Por mora del inquilino en el pago de la renta, enten
diéndose que incurre en mora el inquilino que no pa-
ga la renta al arrendador, o no la deposita donde co-
rresponde, dentro de Tos ocho dias siquientes a la

fecha fijada para el pago;

2) - Por destinarse el inmueble arrendado, en su totali-
dad o en su mayor parte, a un fin distinto al de la
vivienda, o a fines perjudiciales para su sequridad

o limpieza o contrarios a las buenas costumbres.

No se considerara que un local ha sido destinado a
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una finalidad distinta a la de la vivienda, por el
hecho de instalarse en €1 un establecimiento comer-
cial o industrial, siempre cue concurran las cir-
cunstancias siguientes: que su activo no exceda de
quince mil colones, que el inquilino sea el dueno
del negocio y que continle habitando permanentemen-
te, en el mismo edificio, en piezas contiquas y co-

municadas al establecimiento de que se trate;

Por almacenar en el inmueble arrendado, sin consenti
miento escrito del arrendador, sustancias inflama-

bles o explosivas;

Por la destruccion total del dinmueble arrendado;

Por su destruccion parcial que, a juicio de peritos,
naga inhabitable el inmueble arrendado o parte impor-

tante de é1;

Por danos de consideracion en el inmueble arrendado,
causados por malicia o culpa del arrendatario o de

las personas que de é1 dependen;

Cuando el arrendatario hiciere, sin permiso escrito
del arrendador, modificaciones o alteraciones en el

inmueble arrendado;

Cuando el propietario del inmueble pretenda hacer

una nueva construccion en el mismo solar del inmueble
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10)-

11)

355

ble arrendado;

Cuando el propietario tuviere que hacer obras desti-
nadas a aumentar la capacidad locativa del inmueble
o reparaciones indispensables que no pueden diferir-
se sin perjuicio del arrendador o peligro del inqui-
Tino y siempre aue sea indispensable la desocupacion

total del inmueble para la realizacion de las obras.

Cuando se tratare de inmuebles ocupados por varios
inquilinos la accién s6lo podra dirigirse contra el
arrendatario o arrendatarios que habiten en la por-
cion o porciones del inmueble en que hayan de ejecu-

tarse las obras o reparaciones;

Cuando el inmueble arrendado amenazare ruina total o
parcial; pero en este Gltimo caso, la accién sélo po
dra dirigirse contra el inquilino o inguilinos que

habiten la porcién o porciones afectadas;

Cuando por motivo de utilidad pablica tenga que ser
destruido total o parcialmente el inmueble arrendado,
debiendo estarse, en este Gltimo caso, a 1o dispues-

to en la parte final del ordinal anterior;

12) - Cuando de conformidad al Codigo de Salud, haya sido
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declarado insalubre el jnmueble arrendado;

13)-Cuando el inquilino se niegue a reembolsar al arren-
dador el valor del exceso en el servicio de agua con-
sumida, siempre que el inquilino se hubiere comprome-
tido a ello, o que tal exceso se deba a culpa del
arrendatario o uso inmoderado del servicio, esta cau-

sal no se aplicara al arrendamiento parcial de mesones;

14)-Cuando el inguilino subarriende total o parcialmente
el inmueble arrendado, sin autorizacidn escrita del

arrendador;

15)-Cuando el propietario, usufructuario o habitador de
una casa la necesite para habitarla é1, su cényuge,
ascendientes, descendientes, hermanos o parientes en el primer
grado de afinidad. La necesidad de habitar un inmue-
ble se presume respecto del propietario o de sus in-
dicados cdnyuge o parientes que, viviendo en casa aje
na, desearen vivir en casa propia de alguno de ellos,
y también respecto de los que, viviendo en casa propia,

desearen trasladarse a vivir a otra casa propia situa-

da en distinta poblacion;

16)-Por vencimiento del plazo convenido, en el caso de que
el duefio con motivo de ausentarse del pais o de la po-
blacioén donde se encuentre el inmueble, haya dado en

arrendamiento la casa que habite;
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17)-Cuando se extinga el derecho del arrendador por un
hecho independiente de su voluntad, como cuando ex-
pira el derecho de usufructo en razdn del cual se ha

contratado el arrendamiento."

"Para la aplicacidn de la causal 13) de este articulo, debe
entenderse por "exceso" o por "uso inmoderado del servicio",
de conformidad con las tarifas de la Administracidn Nacional
de Acueductos y Alcantarillados (ANDA), todo consumo mayor

de treinta metros cibicos de agua por mes, para los Grados, I, [I
y II1 de 1a clase "Servicio Doméstico" Grado I de las clases:
"Servicio para el Comercio y la Industria" y "Servicio para
el Gobierno, Municipalidades, Entidades Oficiales y Auténomas
y Centros de Beneficencia y Caridad"; todo consumo mayor de
cincuenta metros cubicos de agua por mes para los Grados IV,
Vy VI de 1a Clase Servicio Doméstico; y todo consumo mayor
de To que indique la cuota bdsica para los Grados II, III,IV
y V de las clases: Servicio para el Comercio y la Industria y
Servicio para el Gobierno, Municipalidades, Entidades Oficia-

les Auténomas y Centros de Beneficencia y Caridad."

Como principio, tenemos que entender que a la expiracion del
arrendamiento se le conoce como la terminacidn del contrato;
1o que puede suceder porque ambas partes, arrendador y arren
datario, manifiestan de comin acuerdo dar por terminado el

contrato: el arrendatario dejando de pagar la renta y el
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arrendador tomando posesién de la vivienda, ambos volunta-
riamente; puede suceder que por hechos ajenos a la voluntad
de ambas partes o por actos del arrendatario se ponga en pe-
ligro o se destruya la vivienda, o por otras causas que le-
sionen los intereses del arrendador, por ello la ley ha in-
cluido 17 causales para dar por terminado el contrato de
arrendamiento mediante una sentencia judicial, incluyendo
como principal causal, la mora; y de acuerdo a este numeral
se entiende por mora cuando el inquilino no paga la renta al
arrendador o no la deposita en el tribunal competente dentro
de ocho dias siguientes a la fecha en que deberia pagarse.
Por medio de esta causal se presentan dos casos distintos pa
ra reclamar en un tribunal: ET1 primero es pidiendo la termi-
nacion del contrato y la desocupacidén por mora; y el segundo
es por mora con reclamo de canones adeudados de arrendamiento
hasta la completa desocupacion del inmueble, es decir hasta
el lTanzamiento. La Seccidon Segunda del Capitulo V, establece
el procedimiento para juicios iniciados en base a esta causal,

procedimiento que se analizara posteriormente.

De acuerdo al numeral segundo, el arrendador podrd pedir la
terminacidon del contrato de arrendamiento si el inquilino no
utiliza la casa o local para vivienda o negocio segln el ca-
so, sino a un fin distinto o a fines contrarios a las buenas
costumbres o a los que perjudiquen la vivienda, como seria

guardar explosivos en ella, trabajar con substancias infla-
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mables, ocupar el inmueble para cometer actos ilicitos, co-

mo el de ejecutar secuestros, establecer centros de vicio o
prostitucidon, que lesionen la seguridad y limpieza del mis-
mo. Este numeral contempla en el inciso segundo un ejemplo
de 1o que se considera un fin distinto, al haberse agregado
que si el establecimiento comercial o industrial excede de

quince mil colones y no se cumplen los requisitos que exige
el articulo 1 literal b) de la presente ley, se puede pedir
la terminacidén del contrato de arrendamiento, por la via ju-
dicial. AlGn cuando el 1imite que se ha establecido en el ar
ticulo anteriormente mencionado para el activo de un negocio
no corresponde al alto costo de la vida actual, por lo que

es de considerar un aumento de este activo a 50,000 o 60,000

colones.

E1 numeral tres se refiere a la falta de permiso o autoriza-
cién para guardar sustancias inflamables o explosivas, la
ley exige que se haga por escrito, requisito que puede dar
lugar a que el arrendador trate de dar por terminado el con-
trato, aunque éste verbalmente haya autorizado arreﬁdar su
vivienda para ese fin; y el inquilino ignorante de su dere-
cho no exige la autorizacién por escrito, aprovechdndose
después el arrendador, demandandolo judicialmente a la ter-
minacion del arriendo invocando esta causal. Este numeral
tiene relacion con el anterior, ya que sin la autorizacion

escrita, podria motivar a creer que el inmueble se ha utili-
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La causal nimero cuatro, se refiere a la destruccidon total

y no a una parte del inmueble; esta causal depende del ori-
gen de la destruccidn, pues si el arrendador, por malicia o
por descuido permitid la destruccién total de la vivienda,
este numeral no le beneficia, pero si tomamos por ejemplo
casos como el terremoto del 10 de octubre de 1986, cuando se
cayeron muchas viviendas que estaban en alquiler; en estos
casos el propietario puede pedir Ta desocupacidn por inhabi-
tabilidad, asi también el inquilino tiene facultad de pe-
dir la terminacidn del contrato porque la vivienda ya no
cumple con el objetivo de brindar proteccidn y seguridad,y
Si ya no es habitable no puede sequir obligado a pagar la
renta durante el plazo acordado. Este numeral beneficia tan

to al arrendador como al inguilino.

La causal quinta es similar a la anterior, pues se refiere a
la destruccidon del inmueble arrendado, pero la diferencia
estd en que con una parte del inmueble que se destruya, el
arrendador o el inquilino pueden perdir la terminacidn del
contrato de acuerdo a este numeral; la condicidén que compren
de es que los dafios parciales sean tales, que a consideraciodn
de peritos, el inmueble sea inhabitable. Con el contenido de
estas causales, se podria formar una solo causal que dijese:

“Por: la Bestruccidn teotal o parcial..o... ", y para ambos ca-
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de la forma establecida en el articulo 343 y Sgts. Pr.

En el numeral sexto, los dafios de consideracidn que sufra

el inmueble, son invocados por el arrendador, y esos dafios
son imputables al arrendatario, cuando é1 no los haya causa-
do sino su familia, o las personas que de é1 dependen; por
danos de consideracién se conocen aquellos que ejecutan las
personas que habitan en el inmueble arrendado que causen
gastos al arrendador para su reparacion, por ejemplo, romper
techos, abrir hoyos en el piso artificial, tapar albafiales,

romper tuberias, quebrar vidrios o puertas , etc.

E1T numeral séptimo, contempla un aspecto bien importante,por
que si el inquilino construye en el inmueble arrendado o Tle
hace @1 una modificacidn sin permiso escrito del duefio del
inmueble, da Tugar a que este invoque la causal, pidiendo la
terminacion del contrato de arriendo; sin perjuicio de lo que
establece el art.650 del C.C.; por eso, en base a esta causal
el inquilino no tiene la facultad de hacer alteraciones o mo-

dificaciones al inmueble arrendado, si no es con el permiso

escrito del propietario.

La causal numero ocho, se refiere a las mejoras que pretenda
realizar el propietario o arrendador, respetando de este mo-
do el derecho de disposicion de la propiedad privada. Este
numeral sO6lo opera cuando se edificare una casa nueva, y por

-

ello se entiende que se va a construir toda la casa, y sera



necesarjo el desalojo del inquilino para efectuar la nueva
construccidén, evitando asi incomodidad de éste y sus ocupan

tes y poder realizar los trabajos con mas libertad.

E1l numeral noveno tiene relacidn con el anterior, porque se
refiere también a la construccién de la vivienda arrendaada

y comprende el derecho que tiene el arrendador de pedir la
terminacién del contrato por el hecho de tener que construir
o ampliar el inmueble para aumentar la capacidad de aloja-
miento que posee en ese momento, tembién se refiere en la
segunda parte del primer inciso a las reparaciones indispen-
sables que deben efectuarse con prontitud, y para las que sea
necesario que el inquilino desocupe todo el inmueble. El1 se-
gundo inciso reafirma lo que expresa el inciso primero en su
dltima parte, ya que si las renaraciones no van a ejecutarse
en todo el inmueble y es alquilada a varios arrendatarios,la
terminacion del contrato se va a autorizar Gnicamente en la
porcion o porciones donde van a realizar las obras o repara-

ciones.

La causal numero diez, estd relacionada con el Art.40 inc.
ultimo. La razén de haber incluido esta causal es porque

it

cuando "el inmueble arrendado amenazare ruina total o par-
cial", se considera que constantemente habra peligro de
permanecer en &1 y de sufrir dafios el inquilino, ademas de

materiales, personales, pudiendo ejercerse esta accion solo



en cuanto a la porcidén que amenaza ruina. El Art,40 antes
citado exige que ademas de la sentencia que declare la de-
socupacién de la vivienda, se declarard inhabitable la
“misma, para evitar que el arrendador vuelva a arrendarlo a
personas distintas que desconozcan el estado de las edifi-
caciones. En el caso de que el arrendador siguiere arren-
dando el inmueble sin haber invocado esta causal, o no hu-
biere construido el inmueble y el inquilino y los demds mo
radores sufrieren algin dafio, tanto material como personal
por el peligro que ocasiona el estado del inmueble, sera
condenado por los tribunales comunes al pago de los dahos

y perjuicios, segiln lo regula el articulo 2,074 C.; y al pa
go de Costas Procesales, segin el Art. 41 Pr. y segin lo es
tablecido en el Art. 26 Literal C de la Ley de Inquilinato,

serd acreedor a una multa equivalente a 10 veces el valor

del canon de arrendamiento.

La causal ndmero once, cuando dice que es de utilidad pibli-
ca, hace referencia al hecho de que el inmueble arrendado ha
sido afectado por el Estado para ser expropiado, con el fin
de construir carreteras, ampliarlas y otras obras de infraes
tructura para beneficio de la poblacidon. Al digual que Tlas
causales referentes a la destruccion parcial o total del in-
mueble, citados anteriormente, si la expropiacidén sélo afec-
ta una porcidén que no signifique la terminacion del arriendo,

no va a ser necesaria la desocupacion del inmueble, pero si
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por el contrario la expropiacién debe ser total se demandarad
al inquilino, para que desaloje la vivienda. Este numeral
presenta el inconveniente de que la ley no dijo quien va a
demandar la desocupacién, pues en el caso de que se expropie
todo el inmueble, el propietario ya no tendrd interés en ob-
tenerla y a nuestra consideracion, es el Estado a quien corres
ponde demandar la desocupacidén, ya que es el nuevo propieta-

rio.

La causal numero doce, se refiere a las diligencias de Decla-
ratoria de Insalubridad del inmueble, y que son practicadas
por la Unidad de Salud de la zona donde estd situado el in-
mueble arrendado, por miembros de esa unidad, quienes se en
cargan de inspeccionar si hay drenajes de agquas negras, Yy
ven si no hay focos de infeccidon que amenacen la salud de
los que habitan el inmueble. La sentencia que ordene la de-
socupacion, contendrd también la Declaratoria que manifieste
la inhabitabilidad de la vivienda, de acuerdo a lo que exige

el Art. 40 de esta Ley.

E1l numeral trece se refiere a aquellos inquilinos que deben
reembolsar el valor del exceso de agua consumida, al arren-
dante, siempre que se hubieren comprometido en el contrato y
si no es asi, el propietario debe probar que el exceso de a-
gua se debid a culpa del inquilino. Por tal razén, la causal

nace en el momento que el inquilino se niega en reconocer el
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uso inmoderado del servicio de agua. La excepcidn a esta
causal es el arrendamiento parcial de mesones, porque por

lo general solo hay un medidor de agua que sirve para el
arrendador y para el inquilino, y puede darse frecuente-
mente que no puede precisarse quien ha excedido en el con
sumo de agua, aprovechandose el propietario de esta situa
cién para pedir la desocupacidén del inmueble arrendado.
Generalmente, esta causal no opera en nuestro medio, ya que
es el inquilino quien en el contrato se obliga y realmente
paga este servicio aln cuando el Art.57 estipula que el pago
normal del servicio de agua sera por cuenta del arrendador,
entendiéndose por éste el consumo menor de treinta metros
cibicos de agua por mes, para los Grados I, II y III de la
Clase "Servicio Doméstico" y Grado I de las clases "Servicio
para el comercio y la industria" y "Servicio para el Gobier-
no, Municipalidades, Entidades Oficiales y Autdonomas y Cen-
tros de Beneficencia'y todo consumo menor del establecido en
la segunda parte del Gltimo inciso del articulo 24. Conside
ramos que para que no surjan estos problemas el pago debe

ser por cuenta del dinquilino para que haga uso razonable del

servicio.

La causal nlimero catorce establece que la autorizacidn escri-

ta que permita al inquilino subarrendar todo el inmueble o

una parte de él1, es obligatoria para que exista este contrato,
a excepcion del subarrendamiento de mesones en el que se presu-

me de derecho que el que dé en arrendamiento un mesdn, tawmbién
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autoriza para subarrendar, seglin el Art.16 de esta Ley.

Para el arrendamiento de casas y locales, es necesaria la
autorizacidén escrita, ya que si no esta estipulado en el
contrato el inquilino incumple lo pactado, al wutilizar el
inmueble para obtener un lucro, a costa de la propiedad aje

na y cuya circunstancia es ignorada por el arrendador.

E1 numeral quince comprende tres formas de tenencia de un
inmueble,como son: el Derecho de Propiedad, el de Usufructo
y el de Habitacién. De acuerdo al Cédigo Civil, Propietario
es el que tiene el derecho de poseer exclusivamente una cosa
y gozar y disponer de ella, sin mas limitaciones que las es-
tablecidas en la ley, o por la voluntad del mismo, es quien
tiene el derecho de dominio, como lo dispone el Art.568 de
ese Coédigo. Se entiende por Usufructuario, la persona que
tiene la facultad de gozar de una cosa con cargo de conser-
var su forma y substancia y de restituirla a su dueho, de
acuerdo a Ta definicion del Derecho de Usufructo estableci-
da en el Art.769 del mismo Cédigo. Conforme al Art,813 del
mismo Coédigo, habitador es el que tiene la facultad de go-
zar ¥ morar en una casa, pero con ciertas limitaciones, es
decir, el que tiene derecho de habitacidén. Establecidos es-
tos conceptos legales, se comprende que ellos tienen dere-

cho a pedir la desocupacidon del inmueble, dandoles la prefe

rencia esta causal de que sea para que habiten &1, su conyu-
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ge y demds familia, hasta dentro del primer grado de afinidad,

entendiéndose por tales a los suegros.

Desde luego, con el objeto de evitar que sean burlados los de-
rechos que la ley consagra en provecho del inquilino, se re-

quiere que en este caso, la necesidad de habitar sea complemen
tada con el cumplimiento de uno de los dos presupuestos taxati-
vos para que esta causal surta sus efectos, tales presupuestos
son: a) que los sujetos antes expresados vivan en casa ajena y
que desearen vivir en casa propia de algquno de sus parientes

y; b) que desearen trasladarse a vivir a otra casa propia si-

tuada en distinta poblacidn.

De 1o dicho anteriormente se advierte la ecuanimidad que con-
siderd el legislador al sefialar como causa de terminacion del
contrato, la necesidad de habitar, pues cOmo sera posible que
no se permita al propio duefio o a sus parientes, cuando no
tienen otra casa propia donde residir; pero si tienen otra
casa en la misma poblacidén, ya no se justifica tal causal, por-
que entonces 1a necesidad del propietario es inexistente 0
irreal y en tal caso priva la necesidad real del inquilino de

continuar habitando la casa.

La nccesidad, la ley la admite como una presuncidén legal, por
lo tanto admite prueba en contrario, basada en los dos presu-

puestos anteriores. Esta causal y la de mora son las que mas



se invocan en los tribunales, por ser estos los viables como
para poder desalojar al inquilino, aunque la de mora es efec
tiva, pero si el inquilino pagare lo adeudado, 0o pagare pun-
tualmente 1a renta, esa causal se vuelve invocable y por lo
que le queda al propietario basarse en la causal quince
para pedir la terminacidén del arriendo, pues en este caso el
derecho del propietario supera al arrendamiento aln cuando

el inquilino no haya violado de alguna manera el contrato;es-
ta causal al ponerla en la demanda es infalible contra el in-
quilino siempre cuando sea bien dirigida y que esté probada,
por lo tanto al inquilino solamente le queda actuar en forma

dilatoria, obligadndosele al final a la desocupacidon del inmue

ble.

La causal nimero dieciseis, estipula la terminacidn del con-
trato por la finalizacidn del plazo convenido, si el motivo
de la fijacion del plazo es haberse ausentado del pais o del
lTugar donde esté ubicado el inmueble, esta causal presupone
que el arrendador necesite la vivienda al regresar a la pobla
cién o al pais para habitarla. Este es el dnico caso en que
tiene validez la estipulacién del plazo de vencimiento en el
contrato de arrendamiento ya que el Art.6 de esta Ley estable-
ce que el plazo no significa que se somete a éste la duracidn
del arrendamiento sino el efecto es obligar al inquilino al

pago del canon pactado durante el plazo. Y de acuerdo a esta



causal si se toma como motivo de terminacién del contrato la

necesidad de habitar.

La causal diecisjete contempla el hecho de que el arrendador
ya no pueda continuar arrendando el inmueble, porque ha cesa-
do el derecho que éste tenia y que justificaba la vigencia
del contrato, pues el contrato de arrendamiento dependia de
otro contrato, o una estipulacidn anterior. Esta situacidn
se da cuando el arrendador no es el duefio del inmueble; vy
por ello la ley da el ejemplo del Usufructo, ya que si se
extingue el derecho de éste, o el derecho de usufructo se
constituyé de por vida y el usufructuario fallecid, se entien
de que el inquilino ya no debe seguir habitando porque su de-
recho de arrendamiento estaba supeditado al derecho que tenfia

la persona con quien contraté.

La Gltima parte del Art. 24 fue analizada en su oportunidad,
cuando se estudidé el numeral trece de este articulo 9a que es
tablece que debe entenderse por "exceso" o "uso inmoderado

del servicio" de agua potable.

Art.25.- "En los mesones y casas de apartamientos ademas
de las causales enumeradas en el artfculo anterior, habra Tu
gar a pedir la terminacion del contrato por parte del arren-
dador, cuando el inquilino, a juicio prudencial del Juez, ob-
serve conducta contraria al orden pliblico o al orden interno

del edificio".

BIBLIOTECA CENTRAL
| mivEEB DAL PE Eh BALYRBES



120

La disposicién anterior establece otra causal de terminacion
de contrato ain cuando s6lo puede ser invocada por el arren-
dador de mesones y casas de apartamientos, se le conoce con

el nombre de "mala conducta" porque el inquilino tiene un com
portamiento escandaloso, que perturba la tranquilidad de 1los
vecinos y demds inquilinos. La Ley deja para que a juicio
prudencial del Juez, considere si esa conducta reprochable ame
rita Ta terminacién del contrato y en consecuencia la desocu-
pacion del inmueble, dependiendo de las pruebas aportadas en
el proceso; puede ser que no sea el inquilino quien observe ma
la conducta sino cualquier persona que vive en sSu casa, Yy en
este caso no seria justo que se le condene por un acto que €&l
no cometid a la desocupacion de la vivienda. Pero la ley no
distingue si hay lugar a demandar por esta causal al inquilino
0 a la persona que observe mala conducta; expresando en general:
"habra Tugar a pedir la terminacidn del contrato por parte del
arrendsdor, cuando el "inguilino. ... s-- entendiéndose que
cualquier persona que viva con el inquiiino sea parjente o no

estd bajo .su proteccidn, y éste es el responsable.

Art.26.- "Serd castigado con una multa equivalente a diez veces
el valor del canon del arriendo, el propietario,usufructuario

o habitador:

a)-Que obtenga la desocupacién de un inmueble por alguna de
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las causales establecidas en los numerales 8 y 9 del
Articulo 24, cuando no proceda a iniciar los trabajos
necesarios dentro de los treinta dias siguientes a

la fecha de 1a desocupacidon del inmueble, o cuando los
trabajos que efectie no se verifiquen de acuerdo con
los planos presentados o dentro del plazo que el Juez

haya senalado;

b)-Que obtenga la desocupacion de un inmueble por la cau-
sal contenida en el numeral 15 del Articulo 24, cuando
el propietario, usufructuario, habitador o sus fami-
liares en su caso, no llegaren a habitar el inmueble
dentro de Tos tres meses siguientes a la desocupacion,

o haciéndolo, no continuaren en é1 por 1o menos un afo;

c)-Que obtuviere 1a desocupacidn total o parcial del inmueble
en los casos de los ordinales 10 y 12 del Art.24 y lo arren
dare nuevamente sin haber efectuado las reparaciones

para obtener la debida seguridad o salubridad.

En los casos de los parrafos a) y b), el propietario,usufructua-
rio o habitador, deberd depositar en el Juzgado correspondiente,
al tiempo de presentar su demanda, una cantidad igual al importe
de dos mensualidades a favor delarrendatario, la cual se entrega
ra a éste en concepto de indemnizacion por dafios y perjuicios y

sin menoscabo de 1a multa antes establecida, si no se comenza-

ren los trabajos dentro de los treinta dias de que se ha hecho
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mérito o no se habitare el inmueble dentro de Tos tres meses
indicados. En caso que el depositante o sus parientes cum
plan con la obligacidn prescrita, se le devolvera al depo-

sitante la suma consignada".

Esta disposicidn sanciona al arrendador, pudiendo ser éste
el usufructuario, propietario o habitador, con una multa

de diez veces el valor del canon mensual de arrendamiento,
por ejemplo si el valor es de cuatrocientos colones la mul-
ta serd de cuatro mil colones si no procede a efectuar las
construcciones a que se refieren los numerales 8 y 9 dentro
de los treinta dias siguientes a la fecha de la desocupacion
del inmueble si no se realizan en el plazo sefialado por el
Juez, o no se efectian de acuerdo a los planos que fueron

presentados al tribunal. E1 literal b) establece la misma

multa cuando el arrendador o sus familiares no habiten den-
tro de Tos tres meses siguientes a la desocupacidén del in-
mueble, o si 1o han habitado en ese lapso lo desocupan antes
de cumplir un afio. E1 Tegislador previno que hubiese engafo
al Tnvecar las causales 8 v 9, 10, 12 vy 15 dal Art, 24, al
establecer la sancidon que contiene esta disposicion, ademds
de regular en contra del arrendador, la obligacién de depo-
sitar a favor del arrendatario una cantidad equivalente a
dos cuotas de alquiler como indemnizacidon por dahos y per-
juicios y que seran entregadas a éste si no se realizan las

obras, o si no se 1lega a habitar la vivienda como lo esti-
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pulan los literales a). b) y ¢) de este articulo.

Art. 27.- "No se extinqguira el contrato de arrendamiento por
la muerte del arrendatario. Se entendera, en tal caso, que
el contrato continlda con sus herederos, y si no hubiere here-
deros declarados, con su conyuge, compahero de vida, ascen-
dientes o descendientes que con aquél hayan habitado el inmue
ble. El arrendamiento continuara en las mismas condiciones

vigentes a la fecha del fallecimiento".

En el contrato de arrendamiento, Ta muerte del arrendatario
no es causa de terminacidon de éste ya que la disposicidon en
estudio estipula que el arriendo continuara con los herederos,
y si no hubieren herederos declarados, con los familiares
mas cercanos, entre ellos, sus ascendientes, descendientes,
conyuge o compafnero de vida y demas con quienes haya habita-
do el inmueble. ET objeto de este articulo es proteger a
los inquilinos, ya que a falta de uno de los contratantes,
normalmente terminaria el contrato, pero siendo el problema
de la vivienda, una causa de interés social; la ley trata de
evitar qué los familiares del inquilino queden desaniparados
por la muerte de su protector. La Ultima parte se refiere

a que las condiciones originales del contrato celebrado en-
tre el inquilino fallecido y el arrendador, prevaleceran en

las relaciones con los herederos o familiares.

Art. 28.- "Tambpoco se extinguird el contrato por muerte del
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arrendador o por traspaso que éste haga del inmueble, a ti=-
tulo oneroso o gratuito. Los adquirentes del inmueble en
estos casos se sustituiran en los derechos y obligaciones
del arrendatario, debiendo respetar el arrendamiento aunque
el contrato no estuviese inscrito y solo podrdn obtener su

terminacidon en los casos que indican los Articulos 24 y 25".

El Art. 28. tiene la misma finalidad del Art. 27, protegien
do al inquilino de que termine el contrato por muerte del
arrendador, ya que con esta disposicidon permite la estabili
dad del inquilino y de su familia en un lugar determinado.
Se refiere también al traspaso que el arrendador haga de
sus bienes ya sea por medio de la compraventa, dacidon en
pago, herencia o donacion que puede ser a titulo gratuito

o a titulo oneroso, de acuerdo al articulo 1281 del Cédigo
Civil. La ley es clara y dice que se respetard el derecho
de arrendamiento que tiene el inquilino, yendo mas lejos el
legislador al considerar el contrato de alquiler celebrado
verbalmente, como obligatorio para que se cumpla indefini-
damente, a menos que concurra alguna de las causa]és del

Art. 24 y 25 de la presente ley.

Art. 29.- "Cuando conforme a las disposiciones de esta ley
se extinga un contrato de arrendamiento, por el mismo he-
cho se extinguird todo contrato de subarrendamiento que

tenga por base el contrato principal; pero si fuere por la
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causal de mora en el pago del canon correspondiente, podra
cualquiera de los subarrendatarios efectuar dicho pago Yy
continuar por esa sola circunstancia como arrendatario prin

cipal de todo el inmueble.

Tratandose de mesones, la extincion del arrendamiento prin-
cipal, por cualquier causa que fuere, no tendra mas efecto

que el de sustituir al arrendador en los derechos del arren
datario, en relacidon con los subarrendatarios, como Sse es-

tablece en el articulo 14".

Por la circunstancia de que el subarrendamiento depende del
arrendamiento; si éste se extingue por cualquiera de las
causales contenidas en el Art. 24 y 25, el subarrendamiento
finalizara, a excepcion de la causal de mora, ya que si el
subarrendatario cancela la mora del subarrendante, deja de
existir la causa de la terminacién del contrato, y el sub-
arrendatario se convierte en el arrendatario principal, es
decir se subroga en los derechos y obligaciones que éste te
nia, de la forma que regula el Art. 1479 C.C., seg@n lo es-
tablecido en el inciso primero dltima parte del Art. 29. Se
gin el segundo inciso, la terminacién del contrato entre el
arrendantc y el arrendatario, referente al algquiler de meso
nes, no extingue el subarrendamiento de un mesdn y en este
caso hay una sustitucion del arrendante para con los dere-
chos y obligaciones del arrendatario respecto a los subarren

datarios.

{ Fa e St ™Al
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Capitulo Quinto: DE LOS PROCEDIMIENTOS

SECCION PRIMERA

Jurisdiccion y Competencia

Art. 30.- "Serédn competentes para conocer en primera instan
cia en todos los juicios y diligencias relacionados con el

cuniplimiento de esta ley:

a) En la ciudad de San Salvador, el Juzgado de Inquilina
to y en la cjudad de Santa Ana, el Juzgado Tercero de
lo Civil. En la ciudad de San Miguel y en la de Son-

sonate, el Juez de 1o Laboral.

b) En las otras poblaciones donde hubiere Juzgados de

Primera Instancia, Tos que conozcan de lo Civil.

c) En las demds poblaciones de la Repiblica los Juzgados

de Paz.

Los tribunales que indica este articulo serdn tambjén compe-
tentes para conocer de las demandas que se interpongan so-
bre el pago de canones de arriendo, cuando la accidn se
ejercite conjuntamente a la terminacidn del contrato y deso
cupacion de la cosa arrendada, cualquiera que sea la cuan-

tia de 1o reclamado™.

Esta disposicidon establece la competencia especial de los



tribunales de toda la Repdblica, que seran competentes para
conocer en materia de inquilinato, siendo principalmente 1lo0s
de Primera Instancia en lo Civil, los que conocerdn de todas
las demandas en los departamentos que no menciona la Ley; en
San Salvador el Juzgado de Inquilinato; en la ciudad de
Santa Ana el Juzgado Tercero de lo Civil, en San Miguel, Nue-
va San Salvador y Sonsonate el Juzgado de lo Laboral, en las
otras poblaciones donde no hubieren Juzgados de Primera Ins-
tancia que conozcan de lo Civil o Laboral, conoceran los de

Paz.

La cuantia no es base para establecer la competencia de
acuerdo a esta Ley, porque sea cual fuere el valor de lo re
clamado, si concurren los requisitos del Art. lo. serdn com

petentes Tos tribunales mencionados anteriormente.

Art. 31.- "E1 Juzgado de Inquilinato tencra su asiento en
la capital de Ta ReplUblica. Estara a cargo de un funciona-
rio de nombramiento de Ta Corte Suprema de Justicia, con
Ta misma categoria y condiciones de los Jueces de Primera

Instancia de Ta Capital™”.

E1 Articulo anterior se refiere a la ubicacidn del Juzgado
de Inquilinato y a la categoria del funcionario que tendra
el cargo de Juez de Inquilinato. En la practica este Juz-
gado es el que mas trabajo tiene, por el hecho de que en

Ta capital se ha aglomerado Ta mavoria de la poblacion sal-



vadorena por muchas causas que ya fueron estudiadas anterior
mente y que han dado lugar a que los litigios sobre el arrien

do de viviendas y locales comerciales se den frecuentemente.

En cuanto al funcionario que obtenga el cargo de Juez de In
quilinato, debe reunir los requisitos de los Jueces de Pri-
mera Instancia, los cuales, de conformidad al Art. 179 de

la Constitucion de Ta Repliblica de E1 Salvador son los si-
guientes: ser salvadoreino, del estado seglar (religioso que
no es sacerdote), abogado de Ta Repiiblica, de moralidad o
competencia notorias; haber servido una judicatura de paz
durante un ano o haber obtenido la autorizacidn para ejer-
cer la profesién de abogado dos afios antes de su nombramien
to; estar en el goce de los derechos de ciudadano y haberlo

estado en los tres anos anteriores al desempefio de su cargo.

Art. 32.- "De las resoluciones del Juzgado de Inquilinato,
conocerd en segunda instancia la Camara de los Civil de 1la
Primera Seccidon del Centro y de las proveidas por los demas

tribunales competentes, las Camaras Seccionales y Jueces de

Primera Instancia, respectivos".

(DERCGADU) Por medio del Decreto Legisiativo nimero 286, de
fecha 18 de julio de 1989, publicado en el Diario Oficial

namero 140 Tomo 304 de fecha 28 de julio de 1989, por medio
del cual se adiciond el Art. 54-A, que establece como dnico

recurso admisible en materia de inquilinato, el de revision,
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de esa forma hacer mds sencillo el procediniento para bene-

ficio de ambas partes.

SECCION SEGUNDA

De Ta Desocupacion por Causa de ilora

Art. 33.- "Transcurrido el plazo de ocho dias que sefala el
ordinal primero del Art. 24, sin que el inquilino haya efec
tuado el pago o hecho el depb6sito correspondiente, el arren
dador podra presentarse al Juzgado competente demandando al
inquilino para que se declare terminado el contrato de arrien
do y se ordene la desocupacidon del inmueble arrendado, acom-
panando a su demanda el contrato a que se refieren los Ar-
ticulos 4 y 18, o dando razén de por qué carece de tal con-

trato.

E1 Juez no admitira la demanda si del contenido de la misma
apareciere que ésta se ha interpuesto antes de vencerse el

plazo de ocho dias a que se refiere el inciso primero de es

te articulo".

Esta disposicion indica el procedimiento que debe iniciar
el arrendador por la causal de mora contenida en el numeral
lo. del Art. 24, porque transcurridos los ocho dias después
de 1la fecha en que deberia hacerse el pago o depositarse en
el tribunal correspondiente como 1o expresa el Art. 10 de
la presente Ley, si el 1ndu111no no realizo el pago de una

u otra forma, el arrendador puede iniciar el juicio que de-
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clare la terminacion del contrato y se ordene la desocupa-
cién del inmueble arrendado, presentando la demanda y una
copia del contrato, si no se tuviere el contrato se expre-
sarda en la demanda el motivo de la falta del mismo. EI se-
gundo inciso se refiere, al mandato que la ley da al Juez
de no admitir la demanda, si no ha transcurrido el plazo

de ocho dias que exige el numeral primero del Art. 24.

Art. 34.- "De la demanda presentada se oird por 48 horas al
inquilino, haciéndosele el emplazamiento en la forma pres-
crita por el Art. 47, y vencido dicho término, con la con-
testaciéon del demandado o sin ella, el Juez a peticidn de
parte o de oficio, abrird el juicio a pruebas por el térmi-
no de cuatro dias, dentro del cual se recibirdn las que pre

senten las partes en defensa de sus derechos.

No serda admisible la prueba testimonial respecto del pago
del canon que alegue el inquilino, salvo que haya un prin-

cipio de prueba por escrito de dicho pago".

Este art%cu1o estipula un tipo de procedimiento especial de
terminacion del contrato de arriendo sin reclamo de cénones
adeudados. ts un procedimiento corto ya que son 48 horas
para mandar a oir al demandado haciendo la entrega al inqui
lino de la esquela de emplazamiento entregdndole una copia
de Ta demanda; la forma de emplazamiento es uno de los ele-

mentos propios de la Ley de Inquilinato donde faculta al no



tificador para emplazar al demandado personalmente, y en ca
so de no encontrarlo; se le entregara a cualquiera persona
de las que habite la casa o pieza de que se trata, si no hu
biere nadie se pegard la esquela en un lugar visible, se-
gin la ley se pega en la puerta de la casa; sucede en va-
rios casos que el inquilino evade ser emplazado, 0 siendo
emplazado por medio de esquela que el notificador pega en
la puerta, ésta puede ser destruida o perdida por personas
extrafias; y el inquilino ignora que ha sido demandado. Esta
forma de emplazamiento presenta problemas por la inseguri-
dad de que 1leque a manos del demandado y también porque el
notificador puede evitar realizar esa diligencia y s6lo le-
vanta el acta expresando que no encontr6 a nadie, pero que
si dejo pegada en la puerta de la casa la respectiva esque-

la, cuando no fue asi.

Después de haber sido emp]azadq el demandado el Juez a peti-
ticidon de parte o de oficio abre el proceso a pruebas, reci-
biendo toda clase, a excepcion de la prueba testimonial
cuando el inquilino no tiene documento ague confirme la rea-
lizacién del pago, ya que solo la prueba por medio de testi-
gos no es suficiente para que el inquilino deje sin efecto

la causal de mora, seqgin lo establece el presente articulo.

Esta disposicion faculta al Juez para que de oficio abra a
pruebas por cuatro dias para agilizar los procesos en el

tribunal y evitar retrasos en la administracion de justicia.
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Art. 35.- "Concluido el término de prueba, el Juez, con el
mérito de las que se hubieren producido, pronunciara senten-

cia en el plazo de tres dfias.

En la redaccion de las sentencias definitivas en esta clase
de juicios, el Juez no estard obligado a observar las reglas
generales contenidas en el Cédigo de Procedimientos Civiles,
sino que empleara una forma breve y sencilla, limitandose a
lo que sea necesario y suficiente para dictar resolucion;

pero pronunciara siempre el fallo a nombre de la Repiblica".

En esta clase de juicios el legislador establecid un proce-
dimiento mds avanzado y singular, siempre sumarisimo, donde

faculta al Juez a pronunciar sentencia en un plazo de tres

dias.

En esta clase de sentencias se hace referencia de todo el
juicio, ya que estipula esta disposicién que no es necesa-
rio seqguir las reglas que establece el Art. 427 Pr. en sus
numerales 1), 2) y 3) referentes a que el Juez principiara
expresando el lugar y fecha en aue dicta el fallo, Tos nom-
bres, apellidos y domicilio de los litigantes, el objeto de
la disputa y la naturaleza del juicio. La obligacidon de co
menzar con la palabra "Considerando", las pruebas conducen-
tes, los argumentos principales de una y otra parte, el va-
lor de las pruebas, etc. En estos juicios se empleara una

forma breve y sencilla, redactando 1o necesario y suficien-



il

te para dictar el fallo, pero siempre observard la regla enu
merada en el literal cuarto del Articulo antes citado, pro-

nunciando el fallo en nombre de la Replblica.

Art. 36.- "De las providencias y sentencias Ggue recayeren en
esta clase de juicios no se admitira recurso alguno, quedan-
do los funcionarios sujetos Unicamente a la responsabilidad

en que incurrieren por falta de cumpliniento de sus deberes".

Esta disposicion fue derogada por el Decreto Legislativo No.
286 de fecha 18 de julio de 1989, publicado en el Diario
Oficial namero 140, Tomo 304 de fecha 28 de julio de 1989,
que dispone que sO6lo es admisible el recurso de revisidn de
las resoluciones dictadas por el Juez que conozca en materia
de inquilinato; el articulo 36 fue derogado debido a las Ti-
mitaciones que establecia para recurrir ante el tribunal su-
perior en grado, por eso los agraviados se veian obligados

a acudir al juicio de amparo establecido en el Art. 11 Cn.
recargando de esa manera a la Sala de 1o Constitucional,
competerite para conocer de las demandas de inconstituciona-
lidad de acuerdo al Art. 174 Cn., esto deja claro, cual fue
lTa intencion del Leygislador al descargar de trabajo a la
Sala de 1o Constitucional con la derogacidon del Articulo 36

Ley de Inquilinato.

Art. 37.- "En estos juicios el inquilino tendra derecho, en

todo tiempo, antes de procederse al lanzamiento, a que se



sobresea en el juicio y se omita el cumplimiento de la sen-
tencia, en su caso, pagando el monto total de lo adeudado

mas las costas del proceso.

Gozara de este beneficio Gnicamente el inquilino que por
primera vez hubiere sido demandado por mora respecto a un

mismo contrato de arriendo.

Sefialada la fecha para el lanzamiento, el subarrendatario
podrda gozar también de los beneficios que establece el inci
so primero para el inquilino y subrogarse en los derechos
de éste; sin perjuicio de proceder siempre al Tanzamiento
de dicho inquilino. A este efecto, el Juez estd obligado a
notificar a los subarrendatarios la fecha sefialada para el

lanzamiento".

Esta disposicién se refiere al caso en que por la causal de
mora, se reclama el pago de Tlos canones adeudados, : pues el
inquilino puede en todo momento pagar las cuotas adeudadas
mds las costas procesales, pidiendo se sobresea a su favor,
asi evita que se l1leve a cabo el lanzamiento, el Juez admi-
tira el sobreseimiento si ha sido demandado el inquilino
por primera vez, por lo tanto podra seguir habitando la ca-
sa en las condiciones pactadas antes del juicio. Asi misno
el subarrendatario también puede cancelar los canones adeu-
dados por el arrendatario al arrendador y pedir el sobresei
miento a su favor, adquiriendo éste los derechos del arren-

datario como el de pedir el lanzamiento del mismo. Por esa
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razon la ley obliga en esta disposicion a que se le notifique
ademds a los subarrendatarios, la fecha en que se va a veri-

ficar el lanzamiento.

SECCION TERCERA

De la Desocupacidn por las Demas Causas Legales

Art. 38.- "En los demas casos de ferminacién de contrato y
desocupacion del inmueble, a que se refieren los articulos

24 y 25, de la demanda presentada se oira por tres dias al
inquilino, haciéndosele el emplazamiento en la misma forma or-
denada por el Art. 47 y conteste o no el demandado, se abri-
ra el juicio a pruebas, a solicitud de parte o de oficio,

por el término de ocho dias, vencido el cual el Juez pronuncia-
rd sentencia, con las formalidades del C6digo de Procedimientos Ci-
viles, dentro de Tos cinco dias siguientes al Gltimo del
término. E1 fallo recaera tanto sobre 1o principal como so-
bre las excepciones de toda clase que se hubieren opuesto por

el demandado".

Esta disposicion excluye Gnicamente la causal de mora sin re
clamo de canones, analizada en la seccién segunda; y las de-
mas causales que se invoquen contenidas en esta ley seran
tramitadas de conformidad al procedimiento que estipula este
articulo, emplazando al inquilino por el término de tres dfias,

personalmente o por esquela que se pegarda en la puerta de la
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vivienda o en la puerta principal si hubiere subarrendata-
rios. Pasado ese término se abrira el juicio a pruebas por
ocho dias, a peticion de parte ¢ de oficio, vencido el perio
do de pruebas el Juez pronunciard sentencia dentro de Tlos
cinco dias siguientes contados a partir del Gltimo del térmi
no probatorio. Esta sentencia sera pronunciada con las for-
malidades siguientes: el Juez expresara el lugar y fecha en
que dicta el fallo, generales de los Titigantes y apoderados,
el objeto y naturaleza del juicio; utilizara la palabra "Con
siderando", hara mérito de los hechos, cuestiones juridicas
y de las pruebas, citando las leyes aplicables y pronunciara
el fallo en nombre de Ta Replblica; debiendo el Juez en la
sentencia fallar sobre la causa principal que motivé la de-
manda y sobre Tlas excepciones dilaterias interpuestas en el tér-
mino senalado para la contestacion de la demanda, y las pe-
renterias en cualquier estado del juicio hasta antes de la

sentencia.

Art. 39.-5(DEROGADO) por Decreto Legislativo nimero 286 an-
teriormente citado, pues se referia a que de las seﬁtencias
definitivas de esta clase de juicios se admitira recurso de
apelacion ante la Cdmara respectiva. Pero ahora no se puede
interponer este recurso, ya que fue adicionado a la Ley .de
Inquilinato el Art. 54-A que expresa que Tas resoluciones
dictadas por e1'Juez de Inquilinato o por los tribunales com

petentes solo seran revisadas, lo que significa para el agra
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da, ya que la Camara revisa la sentencia en base a lo que
consta en el proceso, sin que las partes hagan uso de sus de
rechos; al contrario de la apelacidn, en la que las partes
podian alegar sus derechos en segunda instancia, por ello
consideramos que este recurso no es el apropiado ya que no
brinda la oportunidad de una verdadera impugnacién como en el

recurso de apelaciodn.

Art. 40.- "Cuando se demande la desocupacidon total o parcial
de un inmueble por alguna de las causales contenidas en los
numerales 8 y 9 del Art. 24, el propietario deberd acompanar
a su demanda un plano completo, debidamente aprobado, de Tlas
obras que va a realizar, manifestando en la propia demanda,

el tiempo aproximado dentro del cual quedaran terminadas di-

chas obras.

E1l Juez, al pronunciar sentencia, si concede la desocupacidn
pedida, fijara seglin el mérito de las pruebas, el tiempo ma-
ximo que se concede al propietario para la completa .termina-

cién de las obras.

Cuando en la demanda se pida la desocupacién por las causa-
les 10 y 12 del Art. 24, la sentencia contendra, ademas, la
declaratoria de que el inmueble es inhabitable total o par-

cialmente. La restriccién anterior concluird cuando se com

pruebe ante el mismo Juez que se han efectuado las obras ne



cesarias para la rehabilitacién del inmueble, debiendo el
Juez, en todo caso y antes de acceder a 1o solicitado, prac-

ticar inspeccidn en dicho inmueble".

ET dinciso primero sefala el requisito para que el Juzgado
competente admita la demanda basada en las causales 8 y 9
del Art. 24 referentes a las nueva§ construcciones en el in-
mueble o construcciones destinadas a aumentar la capacidad
de éste. Su accidn debe ser fundamentada con el plano apro-
bado de todas las modificaciones a realizar y debe expresar
el tiempo aproximado en que finalizara la obra de construc-

cidn.

Si el Juez dicta el fallo en favor del arrendador, fijara la
fecha 1imite para que finalicen las obras. La Ley ordena al
Juez gue se pronuncie en la sentencia el tiempo concedido y
que declare la "inhabitabilidad del inmueble, si la demanda en
contra del inquilino ha sido fundamentada en las causales 10
y 12, referentes: 1la primera a la amenaza de ruina total o
parcial, como cuando hay peligro de hundimiento del suelo, o
al deterioro de paredes que estdn a punto de derrumbarse, y
la segunda: cuando de conformidad al Cddigo de Salud, haya
sido declarada insalubre la vivienda. Después de haber sido
declarado insalubre el inmueble por el Juez que conoce del
Juicio de Desocupacion, si el arrendador quisiere volver a

arrendar no podrd sino hasta que compruebe que ha sido reha-
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bilitado; y para dar esa autorizacidn el Juez estd obligado
a practicar inspeccidon para comprobar si las reparaciones u
obras que a su juicio prudencial han sido tales que el inmue-

ble haya sido rehabilitado.

SECCION CUARTA

Juicios y Procedimientos Especiales

Art. 41.- "Cuando el arrendador se crea con derecho para au-
mentar el valor de la renta, de conformidad con el Art. 8,
debera demandar al arrendatario en juicio sumario, en el cual
se dard preferencia a la prueba pericial y en la sentencia se
determinara el monto del aumento que se autorice, el cual pro
ducira efectos a partir del mes siguiente al de la fecha en

que la sentencia quede ejecutoriada.

La resolucion que se pronuncie en este caso, serd apelable pa

ra ante la Camara o Juez respectivo".

Esta disposicidon sehala el procedimiento para el aumento de
la renta de acuerdo a 1o que dispone el Art. 8, las éua]es es
tan temporalmente congeladas por el Decreto Legislativo nlme-
ro 404 de fecha 8 de diciembre de 1989, publicado en el Dia-
rio Cficial No. 236, Tomo 305 del 13 de diciembre de 1989,

ya que este decreto prorroga hasta el 31 de diciembre de 1990
los efectos del Decreto Legislativo No. 516, de fecha 19 de

noviermnbre de 1986 publicado en el Diario Oficial No. 216, To-
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mo 293 del 28 de noviembre de 1986, el cual congela los cé-
nones de arrendamiento desde el 10 de octubre de ese mismo

ano.

E1 segundo inciso esta derogado por el Decreto 286 del 18 de
julio de 1989, publicado en el Diario Oficial nimero 140, To-
mo 304 del 28 de julio de 1989, el cual expresa que ya no se-
ra admisible el recurso de apelacidén sino el de revision en
la impugnacion de las sentencias dictadas en materia de in-

quilinato.

Art. 42.- "Para Tla aplicacion de las multas a que se refiere
la presente ley, cuando no deban imponerse dentro de un jui-
cio de desocupacion, el tribunal procederda ya sea de oficio

0 a pedimento de parte interesada.

Cuando se proceda de oficio, el Juez iniciard el procedimien-
to con un auto en el cual se indique cual es la infraccion

que se crea cometida, y de ésta no habrda recurso alguno.

En todo éaso, mandara a oir sdébre ello, dentro de tercero dia,
al presunto infractor y al Sindico Municipal del lugar y con
su contestacidén o sin ella recibird la causa a prueba por

tres dias, si fuere necesario. Dictard sentencia dentro de

tres dias, la que admitira el recurso de apelacion.

Ejecutoriada Ta sentencia en que se imponga una multa y trans

curridos tres dias sin que el infractor hubiese enterado su
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valor, ¢l Juez ejecutara la sentencia de oficio, conforme al

Codigo de Procedimientos Civiles.

En los casos del Art. 11, el Juez debera, como medida provi-
soria y previa inspeccidon personal ‘que practicara, ordenar
la cesacion inmediata de los hechos que constatd y el resta-

blecimiento de las cosas al estado anterior a tales hechos".

Este articulo establece el procedimiento para la aplicacion
de las multas en todas las diligencias, a excepcidon del jui-
cio de desocupacion, debido a que en esta clase de juicios

el articulo siguiente regula el procedimiento para el lanza-

miento.

Si para la imposicion de las multas, el Juez procede de ofi-
cio, las diligencias se inician con un auto en el cual el
Juez indica la falta que ha cometido el presunto infractor,
entendiéndose por éste al arrendador demandado por el incum-
plimiento de alguna de las obligaciones que establece Ta Ley
de Inquilinato, entre ellas se encuentran: la de extender
recibo (Art. 9), de presentar la declaracién a que se refie-
re el Art. 7 y por los actos que cometa el arrendador contra

el bienestar y comodidad del inquilino (Art. 11).

Si procede a peticidon de parte o de oficio, mandara a oir
en el término de tres dias, al infractor y al Sindico Muni-
cipal del lugar donde habite, y contestada o no esa audien-

cia, abrird a pruebas las diligencias por tres dias, después
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de concluido este término dictara sentencia dentro del mismo

término.

En los casos en que se impone la multa establecidos en 1los
Articulos 7, 9 y 11 de la presente Ley, serd admisible el re-
curso de revision que consiste en que "...La Camara 2a. de 1o
Civil de la Primera Seccion del Centro, si se tratare de reso
Tuciones del Juez de Inquilinato; las Cdmaras de Segunda Ins-
tancia Seccionales, en sus correspondientes secciones,..."24/
recibiran el proceso, sin mas tramite ni diligencia que la
vista de los autos, los que confirmaran, reformardn o revoca-
ran la sentencia o resolucion recurrida o resolvera lo que,
aunque diferente de lo anterior, resultare Tlegal, pronuncian-
do 1o correspondiente dentro de cinco dias habiles contados

desde la fecha en que el expediente se hubiere recibido.

E1 cuarto inciso se refiere a que estando ejecutoriada la sen
tencia y el infractor no paga Ta multa el Juez puede ejecutar
la sentencia de oficio conforme a las reglas del juicio ejecu
tivo establecidas en los Art. 441, 450 y 597 Pr. C., decre-
tando el embargo y pronunciando sentencia que condené al

arrendador a la entrega del inmueble al ejecutante, es decir,

al inquilino.

24/ b.L. #286 del 18 de julio de 1989, D.0. #140, Tomo 304
del 28 de julio de 1989.
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E1l quinto inciso regula el caso del Art. 11, cuando el arren-
dador ejecute actos contrarios a la sequridad, bienestar, co-
modidad y salud del inquilino o de su familia, la multa sera
de cien colones. Para evitar la incomodidad del inquilino y
de los demds ocupantes de la vivienda, el Juez estd obligado
a practicar la inspeccion debida y a ordenar al arrendador
que deje de cometer esos hechos causantes de la infraccion y
que restablezca las cosas al estado en que se encontraban an-

teriormente.

SECCION QUINTA

Del Lanzamiento

Art. 43.- "Ejecutoriada la sentencia que ordene la desocupa-
cioén de un inmueble arrendado, se procederd a su cumplimien-
to en el mismo proceso y sin necesidad de ejecutoria, obser-

vindose las reglas siguientes:

a) En los casos contemplados en los numerales 1), 3), 4),

5), 6), 10) y 12) del Art. 24 y en los del Art. 25 se
prevendra al inquilino desocupe el inmueble dentro

del plazo de ocho dias;

b) Si se tratare de los casos comprendidos en los numera-
les restantes del Art. 24, el plazo para la desocupa-

cion sera de quince dias.
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Transcurridos dichos plazos sin que el inquilino ha-
ya cumplido la prevencion, se procedera a su lanza-

miento a peticion de la parte interesada".

Este articulo comprende el procedimiento para llegar al lan-
zamiento. E1 Art. 443 y sigts. del Cédigo de Procedimientos
Civiles, exige para darle cumplimiento a Ta sentencia, la ob-
tencidon de la ejecutoria, pero en los juicios tramitados con-
forme a esta ley, cuando el arrendador pide la desocupaciodn
del inmueble, no serda necesario presentarla y el lanzamiento
se verificara después de ejecutorijada la sentencia y pasada
en autoridad de cosa juzgada, habiendo transcurrido el plazo
de ocho dias si la demanda se fundd en los numerales 1), 3),
4), 5), 6), 10) y 12) del Art. 24 y 25, o en el plazo de
quince dias si se demandd en base a las causales 2), 7), 8),

9), 11), 13), 14), 15), 16) y 17) del Art. 24.

De acuerdo a las causales siguientes: mora en el pago de la
renta, por almacenar en el inmueble arrendado sin consenti-
miento escrito del arrendador, sustancias exp]osivas o infla
mables, por destruccion total, por destruccidn parcial que
haga inhabitable el inmueble, por dafios de consideracidn cau
sados por malicia o culpa del arrendatario, por amenaza de
ruina total o parcial o cuando haya sido declarado insalubre
por el Juez, basado en el C6digo de Salud y también si el

inquilino ha sido demandado por una de las causales conteni-

das en el Art. 25, si el Juez ordena la desocupacion del in-
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mueble el plazo para que desaloje sera de ocho dias. En el
literal b) estd establecido el plazo de quince dias para la
desocupacién por las demds causas legales no comprendidas en
el Titeral anterior; esta diferencia de plazos estriba en que
las causas legales del literal a) del presente articulo repre
sentan grave peligro para quien habite la vivienda o local, a
excepcion de la causal Primera del Art. 24 la cual no causa
grave peligro pero si perjudica econdomicamente al arrendador,
porque éste deja de percibir el valor del arriendo durante el
tiempo en que el inquilino se niega a pagar, por ello, este
plazo es menor que el establecido en el literal b) el cual

comprende causales menos urgentes.

Art. 44.- "En el mismo auto que ordene el lanzamiento se se-
nalara dia y hora para verificarlo, sin que tal fecha pueda
ser poslerior a los cinco dias siguientes al de la resolucidn,
y una vez hecha la notificacidon del caso, el Juez, por si, o
por medio de un Juez de Paz, procedera a ejecutar dicho lan-
zamiento, para lo cual solicitara previamente el auxilio de
la fuerza‘p0b11ca. En uno u otro caso se observaran las dis
posiciones de los Articulos 7 al 11 del Decreto Legislativo
del 5 de enero de 1884. La diligencia del lanzamiento se
ejecutara contra el inquilino o contra cualquiera otra perso

na que estuviere ocupando el inmueble".

Este articulo da agilidad al proceso, pues una vez dictado

el auto que ordene el lanzamiento, la ley manda al Juez a

| SISLIQTECA CENTRAL
ENIVILADIDAD PE H)A DAAVARER



146

que personalmente ejecute el lanzamiento y si no fuera posi-
ble podrd mandar al Juez de Paz por medio de una provision

u orden, de acuerdo a lo que establece el Art. 27 del Cédigo
de Procedimientos Civiles para que ejecute el Tanzamiento.
Después de que el Juez haya dictado el auto que ordene el
lanzamiento, éste se realizara dentro de los cinco dias si-
guientes al de la resolucion, nofificandole primeramente al
inquilino del contenido del fallo. Y si hubiere oposicidn a
esta orden judicial, el Juez podrd recurrir a la ayuda de 10s
organos auxiliares de la administracién de Justicia, compren-
didos en el Art. 11 del C6digo de Procedimientos Penales y
son los siguientes: La Direccidon General de la Guardia Nacio
nal; la Direcciéon General de la Policia Nacional; la Direc-
cidén General de la Policia de Hacienda; la Direccidn General
de la Renta de Aduanas, las Administraciones de Renta; y las

dependencias de las mencionadas instituciones.

E1T Tanzamiento se verifica contra el inquilino o contra cual-

quiera otra persona que al ejecutarlo se encuentre habitando

el inrmueble.
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FASES DEL PROCESO DE INQUILINATO

LANZAMIENTO

Demanda

Admision de Ta Demanda

Emplazamiento

Contestacidén de la Demanda

Término de Pruebas

Confrontacion de Documentos

Sentencia

Se declara ejecutoriada la sentencia y
pasada en autoridad de cosa juzgada.
Prevencion a la parte demandada que dentro
de ocho dias desocupe el inmueble objeto
del presente juicio.

Lanzamiento.
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PASOS A SEGUIR EN UNA DEMAWNDA POR MORA, ARTICULO 24 No. 1

DE LA LEY DE INQUILINATO.

Demanda presentada por el Arrendante (persona que ini-

cia el juicio).

Contra (Inquilino).

SE ADMITE LA DEMANDA PRESENTADA POR EL DEMANDANTE: A
quien se le tiene por parte en el presente juicio y de
esta demanda se manda oir dentro de cuarenta y ocho ho-

ras al (DEMANDADO O INQUILIMO) para que conteste;

La siguiente etapa llamada el EMPLAZAMIENTO donde se 1le
notifica a la parte con el objeto de informarle que

existe juicio contra ella.

Luego de emplazado continla la contestacién de la deman-
da; ya sea en forma negativa o afirmativa; hay casos que
no contestan la demanda; pero el tramite continda con-
testgn 0 no contesten; y si no contestdo la demanda el
inquilino, se abre a pruebas por cuatro dias, pbr que se
mandd a oir por cuarenta y ocho horas al demandado por
ser un juicio sumarisimo. Es decir que este término es
el que determina la ley para LA TERMINACION DEL CONTRA-
TO DE ARRENDAMIENTO Y LA DESOCUPACION DEL INMUEBLE EN
CUESTIOM; QUE EN LA PRACTICA SE LE LLAMA MORA SIMPLE,

siguiendo el tramite legal de este procedimiento, se con



149

frontardn los documentos que se hayan presentado con la
demanda o en el transcurso del procedimiento con otro

escrito.

Habiendo concluido el término probatorio y probados o

no los extremos de la demanda, se le da el tramite para
sentencia, si la parte actora comprueba los extremos de
la demanda, y el demandado no se excepciond en ningin
estado del juicio de la Mora que se le imputa en su con-
tra, entonces procede a acceder a lo pedido en la deman-
da, por lo que el Juez falla de conformidad a Tos articu
los 24 ilo. 1,33, 34, 35 y 54-A de la Ley de Inquilinato

y 421, 422, 427,429 y 439 del Pr., declarando por termi-
nado el contrato escrito o verbal de arrendamiento cele-

brado entre demandante y demandado.

Continuando el proceso: si la parte contraria no hace
uso del recurso de Revision dentro del término de tres
dias después de notificarsele la sentencia, se declara
ejecutoriada dicha Sentencia Definitiva; y 1uego: con-
tinda con la prevencién al inquilino para que dentro de
ocho dias desocupe el inmueble arrendado, efectuandose
nosteriormente la Gltima etapa del proceso, que es el
lanzamiento; comisionando a un Juez de Paz para que veri-
fique dicho Tanzamiento; remitiéndosele todo el Jjuicio;
a éste para que lo verifique. Si se recurre de Ta sen-

tencia dentro de tres dias contados a partir del siguien
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te del de la notificacién de la misma, el Juez admite el
Recurso de Revisidn y remite el proceso a la Camara y se
resuelve Gnicamente con lo que conste en éste sin haber

traslado alguno.

SECCION SEXTA

Disposiciones Comunes

Art. 45.- "E1 procedimiento establecido para todo asunto re-
lacionado con esta ley sera siempre escrito, utilizandose

papel comlin en todas las actuaciones, solicitudes y diligen-
cias y en 1o que no estuviere previsto se procedera con co-

nocimiento de causa conforme al "Art. 979 Py

En esta disposicidn estd contenido el principio de economia
procesal, ya que toda actuaciéon judicial en materia de in-
quilinato, se realizara en papel comin y siempre por escri-
to, la finalidad de esta disposicién es beneficiar al inqui
lino quien en la mayoria de los casos es de escasos recur-
sos, si el procedimiento no estd sefialado en esta ley, se
utilizard el procedimiento con conocimiento de causa y a pe-
ticidon de parte, y 1a ley nos remite al Cédigo de Procedi-
mientos Civiles, Articulo 979, es decir, se omite el trasla-
do para alegar de bien probado y después de notificada la .
resolucion que admite la demanda, se abrira a pruebas por

ocho dias y vencido ese término el Juez dictard sentencia,
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dentro de los tres dias siguientes al Gltimo del término

probatorio.

Art. 46.~- "E1 actor deberd acompafar a su demanda tantas co-

pias literales de la misma, cuantas sean las personas deman-

dadas".

La anterior disposicion se refiere a la obligacion del ac-
tor de presentar copias de la demanda, ya que conforme al
Art. 208 y 210 Pr. y 47 de esta Ley en el emplazamiento
que se le hace al demandado, el notificador debe entregar
una copia de acuerdo al Articulo siquiente. Por ello si hay
varios demandados, a cada uno de ellos se le entregara una

copia.

Art. 47.- "E1 emplazamiento se hara por escrito, haciéndose

entrega al inquilino, de la copia de la demanda a que se re-
fiere el articulo anterior, al pié de la cual el notificador

transcribira la resolucién del Juzgado.

La entrega se harda personalmente al inquilino, si es halla-
do; de lo contrario se entregard a cualquiera persona que

se encuentre en la casa de cuya desocupacidon se trate, y no
habiendo alli quien la reciba o quiera recibirla, el notifi-
cador cumplird fijando los documentos en lugar visible de

la puerta principal de la entrada. Ademas, en todo caso y
con objeto de informar a los posibles subarrendatarios, el

notificador fijard una copia de la resolucidén del Juzgado
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en la puerta principal de la casa. E1 notificador pondrad en
el expediente una relacion detallada de T1a diligencia practi

cada".

Por medio de este articulo, se protege al inquilino, ya que
el notificador tiene la obligacién de emplazar al demandado
por escrito, quien es en muchos casos el inquilino, de esa
forma el notificador tiene prueba de que verificd la dili-
gencia, y por otro lado el demandado no puede alegar de que
se le olvidd el aviso de notificacion por el hecho de haber-

se realizado verbalmente.

E1l notificador en la esquela, transcribird el auto de admi-
sion de la demanda, y se 1o entregara personalmente al deman
dado, 1o cual no es obligatorio ya que si no se hallare, se
le podra dejar la esquela con cualquiera persona que se en-
cuentre en la vivienda de que se trata, y si esa persona no
la quiere recibir o no se encuentra nadie, el notificador de-
be pegar en la puerta esa esquela y si hay subarrendatarios
debera ser colocada en la puerta principal para que sea vis-
ta por todos los inquilinos, ya que, en el Juzgado el notifi-
cador debe dejar constancia de toda la diligencia practica-

da en el expediente.

Art. 48.- "E1 Juez, antes de admitir la demanda de un arren-
dador de meson, estd obligado a cerciorarse de si éste did

cumplimiento en tiempo oportuno.a la obligacidon que se le im



pone por el Art. 17, o si no habiéndolo hecho en tiempo 1lo
hizo posteriormente con pago de la multa sefalada por el
mismo articulo. Mientras el arrendador no haya llenado ese

requisito el Juez no dara curso a la demanda.

En digual sancidn incurrira el arrendatario que hubiere in-

fringido la obligacidén que le corresponde conforme al penil-

timo inciso del Art. 17".

Este articulo hace cumplir el articulo 17, ya que si el
arrendador de mesén no presentd la declaracion con los datos
para su ubicacion, generales de los inquilinos y del arren-
dador, y otros requisitos, el Juez no puede admitirle Ta de-
manda y si la presenta extermporaneamente, debe presentar el
recibo de pago de la multa y la declaracidon para que sea ad-
misible. Si el arrendatario da en subarrendamiento el inmue
ble, es a éste a quien le corresponde cumplir con esa obli-

gacion y se le aplicard la misma sancion.

Art. 49.- "Cuando el arrendador hubiese demandado no sélo la
terminacion del contrato y desocupacidén de la cosa arrendada,
sino ademas el pago de los canones correspondientes, se ob-
servara el procedimiento a que se refiere la Seccién 3a. de
este Capitulo, y 1a sentencia que se pronuncie podra com-
prender, seglin lo pedido, ailn el pago de aquellos canones
que se causaren con posterioridad a Ta demanda hasta la com-

pleta desocupacicén del inmueble.



La sentencia se hara efectiva ejecutivamente, en cuanto a
los cdnones adeudados, practicidndose la liquidacidén con pos-
terioridad a la desocupacidn del inmueble. E1 tramite eje-
cutivo se seguirda en el mismo juicio, como caso de cumpli-

miento de sentencia".

En el juicio de terminacidn del contrato de arrendamiento y
desocupacion del inmueble con reclamo de canones adeudados
se observard el procedimiento establecido en el Art. 38, que
se refiere a la Desocupacidn por las demds causas legales,
siendo el procedimiento por la causal de mora, distinto al
anteriormente citado y que ya fue estudiado antes, pero se
hace necesario sefialar cada paso; siendo de Ta siguiente ma-
nera: de la demanda se oira por tres dias al inquilino em-
plazandolo personaimente o por medio de esquela que se colo
que en la puerta, 0 se entregue a una persona allegada al
demandado y si contesta o nd, se abre el juicio a pruebas a
peticion de parte o de oficio por el término de ocho dias y
pronuncia el Juez la sentencia dentro de los cinco dias si-

guientes.

Después de haberse ejecutado la sentencia en cuanto al lan-
zamiento, se ejecutara la misma en cuanto al pago de los cd
nones adeudados, y ese procedimiento se efectuara en el mis

mo juicio y el arrendador puede hacerse pagar: desde la fe-

cha en que se encuentra en mora hasta la desocupacion del

inmueble.
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Art. 50.- "E1 ~dinquilino estara obligado a dar noticia a
sus subarrendatarios de la demanda que le haya sido . inter-
puesta, so pena de responderles por los dafios y perjuicios
que sufrieren a causa de su ignorancia de la accidén entabla
da. E1 inquilino en su contestacidén a la demanda estara
obligado a consignar los nombres de los subarrendatarios,

cuando los hubiere.

Cualquiera de los subarrendatarios tendrd derecho a interve
nir en el juicio como coadyuvante del demandado, pero para
poder hacerlo serd necesario que el subarrendatario haya
sido autorizado por el arrendador y que a su primer escrito

el subarrendatario acompaiie el contrato que lo acredita co-

mo tal.

Los subarrendatarios no tendran mids derechos que los que la
lTey concede al inquilino, y las sentencias que hayan recai-
do contra éste, produciran sus efectos contra aquéllos, aun

que no hayan intervenido en el juicio.

Lo dicho en este articulo no se aplicara en el caso de

arriendo de mesones, que serd regido especialmente por lo

dispuesto en el Art. 14",

E1l subarrendatario debe tener conocimiento de la demanda en
contra del arrendatario, ya que la accidn en contra de éste
lesiona sus intereses también, pues el subarrendatario es

el principalmente necesitado de la vivienda. Por eso la
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Tey obliga al arrendatario a que de, a conocer de la demanda
entablada por el arrendante y a dar los nombres de los sub-
arrendatarios al momento de contestar la demanda. Si en el
curso del proceso resulta que no sabian de Ta demanda, el
Juez va a condenar al pago de dafios y perjuicios en contra

del subarrendante.

Si el subarrendatario quiere intervenir en el proceso, es re
quisito conforme a Ta anterior disposicion el haber obtenido
en su momento, la autorijzacion del arrendador para que exis-
tiera el subarrendamiento y presentar con el escrito en el

cual pide se le tenga por parte en el proceso, el contrato

celebrado con el arrendatario.

ET articulo dispone también que los derechos que concede es-
ta ley a los inquilinos se le reconoceran al subarrendata-
rio v como la ley presume el conocimiento de é1, con respec-
to al juicio que se estd tramitando, si dictada la sentencia
recae en contra del dinquilino, la desocupacidon del inmueble
y otros efectos de la ejecucidon de la misma, procederan en
contra de los subarrendatarios también, ain cuando éstos no
hayan intervenido en el juicio; y cumpliendo con lo estable-
cido en el Art. 44 Gltima parte. La excepcidn del subarrien
do de mesones, en cuyo caso no se aplica lo dispuesto en es-
te articulo en estudio, es por que el Art. 14 de la presen-
te ley protege a los subarrendatarios de mesones, en caso

de que el contrato principal entre el arrendante y el arren
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datario termine, los efectos de la sentencia en contra de

éste Ultimo no recaerdan en contra de los subarrendatarios.

Art. 51.- "En los juicios que se promuevan de conformidad
con la presente ley, ne serd exigible la fianza establecida

por los Articulos 18 y 458 Pr.".

El Art. 18 y 458 Pr. se refieren: el primero a la fianza
de pagar las costas, danos y perjuicios que a peticidn del
demandado debe rendir el demandante y el segundo a la obli-
gacion de los terceros coadyuvantes o excluyentes a rendir
fianzaﬂde pagar costas, dafios y perjuicios, siempre a peti-

cion de parte.

Esta obligacion no esta contemplada en la presente ley, por
que en estos juicios el econdmicamente perjudicado es el
arrendante, pues por la naturaleza de la demanda, ya sea por
danos en la vivienda, por destruccion total o parcial de la
vivienda, por Tla causal de mora, etc., en ese sentido seria

un gasto mas para el arrendante.

Art. 52.- "Las notificaciones serdn hechas por el Secretario
del tribunal o por los empleados a quienes el Juez confiera

la funcion de notificar.

Los decretos de sustanciacion se notificaran por edicto que se



fijard en el Tablero del Tribunal, a excepcién del auto de
apertura a pruebas, el cual se notificara en la forma esta-

blecida por el Art. 220 Pr.

Las sentencias definitivas, el auto de sobreseimiento y las
resoluciones que fijen el plazo para la desocupacién del in-
mueble y la fecha del lanzamiento serdan notificadas en la

forma prescrita por el Art. 47, en lo que fuere aplicable".

Esta disposicion se refiere a las personas que tienen por
ley la autorizacidon de notificar y por mandato la persona

que el Juez designe.

Por significar los Decretos de Sustanciacion, resoluciones
de menor grado de importancia, pues solamente sirven para
impulsar el juicio, este articulo estipula que la notifica-
cidn se hara mediante edicto, es decir, un aviso escrito au-
torizado por el Juez, colocandose en el Tablero Judicial,
que cada tribunal tiene para que cualquiera de las partes
pueda informarse del proceso. El auto que ordene la apertu-
ra a pruebas, por ser de importancia para las partes no se
notificard por edicto, sino leyendo a la parte la resolu-
cion, y si no se encuentra se le dejard una esquela con al-
guna persona de las que se encuentren en la casa o habita-
cion del demandado, que contenga un estracto breve y claro
del auto; y si no estuviere nadie o no la quieren recibir,

se fijara en la puerta de la vivienda.
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Las demas resoluciones mas importantes, como la sentencia de-
finitiva, el auto de sobreseimiento y las resoluciones que
fijen el plazo para la desocupacidn, o la fecha del lanza-
miento se notificardn por escrito y personalmente y si no se
encontrare nadie se fijard en la puerta principal el acta de

notificacién; conforme al Art. 47 ya estudiado.

Art. 53.- "En materia de esta ley, el Juez cuidara de modo
especial de poner coto a la malicia de los litigantes, a
quienes podra exigir que nombren apoderado que los represen-
te en el Juicio, dentro del tercer dia, siempre que conside-
re que estan actuando maliciosa o dilatoriamente. Si no ve-
rificaren el nombramiento, el Juez, de oficio, les nombrara
un curador especial que l1os represente a todos. A su vez,
los tribunales estaran obligados a pronunciar sus resolucio-
nes estrictamente dentro de los plazos senalados por esta
Ley y por los articulos 423 y 424 Pr. y velaran porque las
notificaciones se practiquen precisamente dentro del plazo

senalado por el numeral segundo del Art. 83 Pr.",

Este articulo trata de hacer cumplir los plazos deﬁtro de
los cuales tiene que dictar resolucidon el Juez y en 10s cua-
Tes deben realizarse las diligencias y notificaciones. Es
un imperativo para los empleados del Juzgado de que se ba-
sen estrictamente en esta ley, y el Juez debe evitar que es-
tos juicios se dilaten maliciosamente de parte de los inte-

resados. Dandole la facultad al Juez para que de oficio
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nombre un Curador Especial, para que represente a todas las
partes que intervienen en el proceso, siendo ellos demandan
te v demandado, si éstos no nombran a un apoderado en tiei-
po. Los plazos senalados por esta ley son: 48 horas para
pronunciar el auto de emplazamiento, terminado ese plazo
dictara el auto de apertura a pruebas por cuatro dias; al
finalizar ese término el Juez debe pronunciar sentencia en
el plazo de tres dias, éstos plazos corresponden al Juicio
de Desocupacién basado en la causal de mora; y por las demas
causas legales, los plazos de cada etapa del juicio son Tlos
siguientes: se notificara de la demanda al inquilino dentro
de tres dias, finalizado éste se abrirda a pruebas por ccho
dias, vencido ese término, pronunciard sentencia en el tér-

mino de cinco dias.

En el tramite de las quejas, o en otra clase de diligencia
en que debe imponerse multa, se mandara a oir dentro de tres
dias al infractor, luego se abrird a pruebas por tres dias,

terminado éste se pronunciara sentencia dentro de tres dias.

Los plazos del Art. 423 y 424 Pr., se refieren al plazo en
el que deben pronunciarse las sentencias interlocutorias y
los decretos de sustanciacidn. siendo para las primeras el

término de tres dias y para los decretos, de 24 horas.

Los plazos que establece el Art. 83 Pr., se refieren a empla

zamiento, citaciones y notificaciones que se tengan que rea-



161

lizar serdn dentro de 24 horas y si se efectldan por medio

de esquela o edicto, el plazo sera de 48 horas.

Art. 54.- "Si durante la tramitacidon de un juicio de desocu-
pacion de un inmueble por cualquiera de las causales contem-
pladas en los numerales del 2) al 17) del Art. 24 y las del
Art. 25, el inquilino incurriere en mora del pago de la ren-
ta, el propietario podra presentar otra demanda basada en la
causal 1) del mismo Art. 24, la cual no serd acumulable al

Juicio ya existente".

Art. 54-A.- "Contra las resoluciones, dictadas por el Juez
de Inquilinato o por los demds Tribunales competentes para
conocer en esta materia, so6lo serd posible el recurso de re-
vision. Y de éste conoceran: la (Cdmara 2a. de lo Civil de
la Primera Seccidon del Centro, si se tratare de resolucio-
nes del Juez de Inquilinato; Tas Camaras de Segunda Instan-
cia Seccionales, en sus correspondientes secciones, si se
tratare de resoluciones de los demds tribunales competentes
para conocer de esta materia; y los Jueces de Primgra Ins-
tancia respectivos, cuando quienes hayan resuelto sean los

Jueces de Paz de su jurisdiccion territorial.

E1 recurso mencionado procedera lGnicamente, contra la sen-
tencia definitiva, contra las resoluciones que declaren nulo
todo.lo actuado y manden reponer el juicio, contra las que

declaren inadmisible Ta demanda, y contra las que declaren
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E1l recurso dicho podrda interponerse de palabra o por escri-
to, ante el Juez que conoce de la causa, el mismo dia de 1la
notificacidn o dentro de los tres dias habiles siguientes
al de la notificaciéon respectiva. Cuando se interponga el
recurso en la primera de las formas dichas, se hara constar
esa circunstancia en acta levantada por el Secretario del

Tribunal o en el acta de notificacion respectiva.

E1l Juez admitira el recurso ain cuando hubiere sido inter-
puesto bajo cualquiera otra denominacidén y remitirda los au-
tos en la siguiente audiencia, con noticia de las partes,
al Tribunal Superior correspondiente. Recibido por este Gl
timo el proceso, sin mas tramite ni diligencia que la vista
de los autos confirmara, reformara o revocara la sentencia
0 resolucidon recurrida o resolverd lo que, aunque diferente
de lo anterior, resultare legal, pronunciando la correspon-
diente dentro de cinco dias hdbiles contados desde la fecha

en que el expediente se hubiere recibido.

Contra el fallo de la Camara o Juez no habrd recurso algu-

nOII
Esta disposicion fue creada debido a la diferencia del pro-
cedimiento entre un juicio basado en la causal de mora y en

tre el juicio de desocupacion por las demds causas legales,
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por ello el Legislador considerd necesario cuando se esté
tramitando un juicio de desocupacidon del inmueble por las
demas causas legales contenidas en el Art. 24 y 25, si el
inquilino incurre en mora, el arrendador no puede sumar esa
causal en el proceso, sino debe presentar nueva demanda ba-
sado en la causal primera del Art. 24, por la misma razdn,
la ley no permite la acumulacidon de procesos, debido a que
el procedimiento es diferente (Art. 33 L.I.). La segunda
parte ha sido adicionada por el Decreto Legislativo nilmero
286 de fecha 18 de julio de 1989 publicado en el Diario 0fi-
cial HMo. 140, Tomo 304 de fecha 28 de julio de 1969. Es-
te apartado fue agregado con la finalidad de evitar que los
agraviados o inconformes con Ta sentencia en el juicio de
desocupacion por la causal de mora, se vean obligados a acu-
dir al recurso de amparo ante la Sala de 1o Constitucional,
ya que el Art. 36 niega el derecho de interponer el recurso

de apelacion y de cualquier otro recurso.

Otra de Tas finalidades de esta disposicion es que las im-
pugnaciones de las sentencias estén sujetas a un procedi-
miento sencillo que no perjudique los intereses del arren-

dante y del arrendatario.

Capitulo Sexto: DISPOSICIONES GENERALES

Art. 55.- "Cuando para los fines del apartado b) del Art.

lo. del Humeral 2) del Art. 24, sea necesario establecer el
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activo de un negocio, deberd estarse dnicamente al valio
que conste en el respectivo expediente de Matricula de Co-
mercio vy Timbres o en la oficina de calificaciones de 1la
Alcaldia Municipal del lugar y, a falta de éstos, al esta-
blecido por peritos de orden del Juez, y la dependencia gu-
bernativa o municipal correspondiente tendran la obligacidn
de remitir al Juzgado competente los informes que éste les

solicite para tal efecto".

Esta disposicidon ha sido establecida para dar un medio de
prucba, indicando la prueba necesaria para que el interesa-
do demuestre cual es el activo de un negocio, si ello sirve
para impugnar la causal contenida en el numeral segundo
del Art. 24 y si se quiere establecer la incompetencia del
Juzgado y la no aplicacion de esta ley, 1o que se podra de-
mostrar por el valdo del establecimiento que conste en la
oficina del Registro de Comercio, Seccidn Registro de Socie
dades, y si no estuvieren inscritas, el Juez se basarad en

la prueba pericial, y pedird los informes a esas oficinas

para el cumplimiento de este articulo.

Art. 56.- "Para que las mejoras hechas en el inmueble pue-
dan ser admitidas como causal de aumento de la renta, segin
el articulo 8, sera preciso que el propietario compruebe
ante el Juez competente, haber realizado las correspondien-

tes mejoras".
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Este articulo se reficre a la prueba que debe ser admitida
para que el Juez autorice el aumento de la renta de acuerdo
al articulo 8 literal a), para lo cual servird las obras o
construcciones realizadas, como prueba ya que el arrendador
habra demostrado el gasto econdémico que le ha ocasionado la
realizacion de las mejoras, con la presentacion de facturas

0 recibos.

Art. 57.- "Serdan por cuenta del arrendador el pago del con-
sumo normal de aqua, el alcantarillado, los impuestos muni-
cipales, tasas, derechos, contribuciones y toda carga fiscal

que .grave los inmuebles arrendados.

Cuando un arrendador no estuviere solvente en el pago del
servicio de agua, la Administracion Nacional de Acueductos
y Alcantarillados, sus concesionarios o Alcaldias Municipa-
Tes, en su caso, no podran suspender el servicio sin antes
notificar esta circunstancia al inquilino, quien podrda efec
tuar el pago del servicio dentro de los ocho dias sigquien-
tes a dicha notificacion, quedando facultado para entregar
como efectivo, al tiempo de efectuar el pago del canon de
arriendo inmediato, el o los recibos que le hayan sido ex-

tendidos.

En ningin caso podrd suspenderse el servicio de agua en los

mesones".

Esta disposicidn estd relacionada con el Numeral 13 del Art.
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24, ya que ambos estipulan la obligacidén del arrendante de
pagar el consumo normal, pero no el exceso, y para ello el
Art. 24, dl1timo inciso indica conforme a las tarifas de ANDA,
para las clases "Servicio Doméstico" para los grados I, II

y II1 y Clases "Servicio para el Comercio y la Industria,
Grado I, y Clase "Servicio para el Gobierno, Municipalidades,
Entidades Oficiales Autonomas y Centros de Beneficencia Yy
Caridad, 1o que se considera exceso de agua establecida en

la Ley de ANDA.

Asi también, todo impuesto referente a los servicios e 1im-
puestos que cause el inmueble arrendado seran por cuenta del
arrendante, lo cual se considera injusto respecto al pago
de agua potable, pues el inquilino sabiendo que no paga el
recibo de este servicio puede nacer mal uso del mismo causan
do gastos al arrendador, pagando un consumo de agua que €&l
no ha utilizado. En la prdctica se acostumbra que el inqui-

Tino paga el gasto de agua potable, To que se considera

apropiado.

E1 segundo inciso protege al inquilino de que se le suspen-
da el servicio de agua potable por Ta Administracién Nacio-
nal de Acueductos y Alcantarillados (ANDA) sin antes ser no-
tificado, ya que si el inquilino no quiere que se suspenda,
puede cancelar la mora que tiene el arrendante, dentro de
los ocho dias siguientes a la fecha en que fue notificado,

y si el inquilino paga la deuda, para hacerse cobrar, presen
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tando a cambio del dinero de la renta, los recibos de agua
cancelados. La suspension del servicio en 1os mesones no
se puede efectuar, va que los mesones solucionan en parte
la necesidad de Ta mayoria de la gente de escasos recursos
que no tienen vivienda propia, quienes no tienen servicio
individual de agua potable, sino que es comin para todos,
y si fuere autorizada tal suspension se perjudicaria a to-

dos los habitantes del meson.

Art. 58.- "E1 cincuenta por ciento de las multas impuestas
por infracciones a esta ley ingresara a las arcas municipa-
les del Tugar donde esté situado el inmueble, y el otro cin

cuenta por ciento al erario nacional".

E1l articulo anterior se refiere al destino que se le debe
dar al dinero obtenido por las multas impuestas en el Juzga-
do correspondiente, en materia de inquilinato; la mitad in-
gresarda a la Alcaldia Municipal del lugar donde estd ubica-
do el inmueble arrendado y que deberd utilizarse para rea-
lizar obras comunes urbanas; la otra mitad se entregaré a
las arcas del Estado para realizar obras de infraestructura

y mejoramiento de los servicios de salud, educacidn, etc.

Art. 59.- "Cuando de conformidad con esta ley los inquili-
nos depositen en Tos Juzgados competentes, sumas de dinero
a la orden de las personas con quienes hubiesen contratado

el arrendamiento o subarrendamiento de la casa o local, se
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impondrd a estas Gltimas personas una multa equivalente al
5% sobre las cantidades depositadas, las que se cobrardan in
mediatamente, deduciéndolas de las mismas sumas; y los Juz-
gados respectivos estaran obligados a remitir mensualmente
To percibido a la Direccidn General de Tesoreria para su in

greso al Fondo General',

E1 articulo anterior establece Ta multa del 5 por ciento
sobre Ta cantidad depositadd cuando de acuerdo a lo estable
cido en el Art. 10 de Ta presente ley, el inquilino tiene
que depositar las cuotas mensuales del arriendo en la Teso-
reria del Tribunal y en el momento que es depositada la suma
el tribunal hace efectiva 16 multa, mensuaimente es remitido
el informe de Tos depdsitos a la Direccidon General de Teso-

reria.

Art. 60.- "Los Juzgados competentes Tlevaran un registro
piblico de morosos en el que anotardn el nombre y demds gene
rales de todas aquellas personas que en el mismo tribunal
hayan sido condenadas a Ta desocupacidén de un inmueble por
falta de pago de los alquileres. El1 registro podrd ser con-
sultado por cualquier persona; pero no se extenderd certifi-

cacion alguna de su contenido".

Esta disposicion comprende Ta obligacion que tiene el tribu-
nal de 1levar un registro de las personas que han sido con-

denadas a Ta desocupacién del inmueble por la causal de mo-
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ra. La finalidad de esta disposicidon es que si el inquilino
es demandado nuevamente por la misma causal, este anteceden-
te no amerita el sobreseimiento en favor del inquilino moro-
so si quisiera cancelar la mora antes de la sentencia de
acuerdo al Art. 37 inciso primero, este registro puede ser
consultado por el piblico en cualquier momento, para evitar

arrendar la vivienda a personas habitualmente morosas.

Art. 60-A.- "Los juzgados mencionados en el articulo ante-
rior llevaran con las declaraciones que les presenten, un re
gistro que contendra el nombre y demas generales del arrenda
dor, la direccidén exacta de la casa o mes6én con el nombre
que este es conocido y el canon pagado durante el mes de di-
ciembre del ano préximo pasado y si éste no fuere posible,

el Gltimo pagado en dicho afio".

E1 presente articulo, obliga a los Juzgados competentes a
que lleven un registro de las declaraciones que establecen
Tos articulos 7 y 17 de la presente ley, y el articulo 4 del
D. L. # 516 del 19 de noviembre de 1986, publicado en el
D.0. No. 216 tomo 293 del 28 de noviembre de 1986, para el
arrendamiento de casa o mesén y los mismos requisitos regu-

Tan los articulos ya citados.

Art. 61.- "Los abogados y procuradores que intervengan en
los juicios de inquilinato devengaran los honorarios que el
Arancel Judicial sefiale para los juicios verbales, sumarios

0o ejecutivos, segin que su cuantia sea hasta doscientos co-
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lones, 0 de mds de quinientos colones.

En los juicios para terminacién de un contrato y desocupacion
de un inmueble, la cuantia serda determinada por el monto del
canon del arriendo mensual del inmueble de que se trate. Si
se ejercitare ademds la accion de cobro de Tos alquileres
adeudados, la cuantia se determinara por el monto total re-

clamado.

Para los demds procedimientos, los honorarios seran los sefa-

lados por el Art. 26 del Arancel Judicial".

Todos los juicios en que se aplique esta ley seran tramita-
dos sumariamente, ya que su cuantia es determinada por el
monto del canon de arriendo mensual y porque se hace necesa-

rio la agilizacion del proceso en esta materia.

Esta disposicion no es aplicable, ya que el Arancel Judicial
constituye una ley vigente no positiva, es decir que los ho-
norarios establecidos en Ta anterior ley no son aplicables
en la practica, debido a que el valor es minimo y no repre-
senta el esfuerzo y costo de la tramitacidon del proceso pa-
ra el abogado o procurador, de manera que se pactan honora-

rios convencionales.

Art. 62.- "En todo 1o que no se hubiere previsto en la pre-
sente ley, se aplicaran las disposiciones de las leyes comu

nes o especiales en cuanto fueren aplicables".
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La anterior disposicidn es bien importante, pues todo lo
que no esté previsto en esta ley, sera tramitado conforme al
Codigo Civil y al Codigo de Procedimientos Civiles, aplican-
do también el Cédigo Penal, cuando se trate de delitos y

sancjones comprendidas en esa materia.

Art. 63.- "Derdgase el Decreto Legislativo No. 2567 de fecha
19 de diciembre de 1957, publicado en el Diario Oficial HNo.
241, Tomo 177 del 20 de diciembre del mismo afio, que prorro-
ga hasta el 28 de febrero del corriente afio, la Ley de In-

quilinato y sus reformas, las que asimismo quedan derogadas".

Por medio de esta disposicion se deroga el Decreto Legisla-
tivo No. 2567, el cual tenia vigencia hasta el 28 de febrero
de 1958, luego se dio el presente Decreto No. 2591 de fecha
18 de febrero de 1958 que se mantiene vigente y que compren-

de las disposiciones antes estudiadas.

ARTICULO TRAMSITORIO.- "Los juicios y diligencias que estu-
vieren eh tramitacion al tiempo de entrar en vigencia la
presente ley, se continuaran tramitando conforme a ésta; pe-
ro se resolveran de conformidad con Ta ley vigente al tiem-
po en que se promovieron, quedando sujetos en todo caso a

las reglas que siguen:

la. Los Jueces a quienes la presente ley no concede compe-

tencia en materia de inquilinato, se declararan inmediata-
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mente incompetentes en los juicios de que estuvieren cono-
ciendo, y los remitiran con noticia de las partes al respec-
tivo Juez competente, quien continuard tramitandolos confor
me a Ja nueva ley, siendo valido todo 1o actuado anterior-
mente. Sin embargo, en el caso de que haya empezado a co-
rrer el término probatorio, el Juez de la causa continuara

conociendo hasta la terminacidn del mismo.

2a.- Los incidentes de fianza pendientes, seran resueltos
en el sentido de que el actor no tiene obligacidon de rendir-
lTa. Las sumas consignadas en substitucion de la fianza se
devolveran a quienes las hubiesen consignado, cualquiera

que sea el estado del proceso. En estos casos no habra es-

pecial condenacidon en costas por dichos incidentes.

3a.~- Las disposiciones de esta ley, que alteren la duraciodn
de los términos establecidos por la ley anterior o los su-
priman, no seran aplicables en Tos juicios en que dichos

términos hayan empezado a correr antes de entrar en vigencia

la presente ley.

4a. Tampoco serdn aplicables las nuevas disposiciones que
rechazan los recursos ordinarios o extraordinarios en los

casos en que dichos recursos hayan sido interpuestos antes
que la presente ley tenga fuerza obligatoria. Los recursos

interpuestos conforme a la ley anterior se tramitardn y re-
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solverdn conforme a esa misma ley.

5a.- Las causales de exfincién de los arrendamientos, ale-
gadas en los procesos pendientes a la fecha de entrar en vi
gencia la presente ley, asi como las excepciones opuestas
por los demandados y las nulidades procesales reclamadas,
seran probadas en el curso del juicio y resueltas en la sen-

tencia definitiva conforme a la ley anterior”.

E1 presente articulo soluciond el problema de la aplicacion
de la vigente ley, cuando quedaban procesos pendientes de
resolver al primero de marzo de 1958, resolvid el problema
de Ta incompetencia de los jueces que estaban conociendo en-
tonces, ademds sobre el incidente de la rendicion de fianza,
cuando en Ta ley vigente ya no es aplicable, se legisld tam
bién sobre el cambio de términos, y sobre las acciones y
excepciones alegadas en los juicios que se estaban tramitan-
do entonces. Por ello a esta fecha no tiene valor alguno el

presente articulo.

Art. 64.- "La presente ley entrard en vigencia desde el dia

primero de marzo préximo".

La aplicacion de la presente ley comenzd desde el lo. de
marzo de 1958 y tiene hasta la fecha treinta y dos afios de

estar vigente.



CAPITULO IV

PROCEDITIENTO EN EL JUICIO DE INQUILINATO

1. Demanda (Concepto)

"Escrito que inicia el juicio y tiene por objeto determinar
las pretensiones del actor mediante el relato de los hechos,
que dan lugar a la accion, invocacion del derecho que la fun
damenta y peticidn clara de lo que se reclama". 25/ La deman
da debe tener en su contexto el nombre y domicilio del deman

o

dante y del demandado.

E1 Art. 191 del Cédigo de Procedimientos Civiles comprende
el concepto de demanda y expresa que: "Es la peticion que
se hace al Juez para que mande dar, pagar , hacer o dejar de
hacer alguna cosa". En materia de inquilinato, el proceso
s6lo se puede iniciar con la respectiva demanda de la parte

agraviada en sus derechos.

- Requisitos que debe contener una demanda

Debera constar por escrito y expresar el nombre y generales

25/ Manuel Osorio; "Diccionario de Ciencias Juridicas Politi-
cas y Sociales", pag. 221.
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del arrendador y del arrendatario, direccidon del inmueble,
lTuego el precio y forma de pago. Si de demandare por la
causal de mora, se debe expresar la fecha desde la que se

encuentra en mora el o los inquilinos.

E1 Art. 193 Pr., sefiala los requisitos que debe contener una
demanda, los cuales son: a) nombre del actor expresando si
la demanda por si, como procurador o como representante le-
gal de otro; b) el del reo; c) la cosa, cantidad o hecho que

se pide; d) la causa o razdn por que se pide; y pueden unir-

se muchas causas para mayor sequridad de los derechos.

- Forma de presentacion

La demanda se presenta en papel simple, con firma y sello de
abogado director, con una copia o tantas como demandados
existan, con su respectiva declaracion del inmueble. Se
presentan copias de la demanda como demandados hayan, ya que
al momento de emplazarlos a cada uno de ellos, se les anexa
una de las fotocopias de la demanda, para que asi se den
cuenta de los puntos sobre los cuales versa la misma.
En el caso de que el arrendador esté demandando, estd en la
obligacidon de incorporarle a la respectiva demanda la "de-
claracién" del inmueble, segin lo establece el Art. 17 de
Ley en estudio para que asi el Juez tenga conocimiento de

cuales y cuantos inquilinos hay, siendo éste un requisito



| 5]

para poder admitir la demanda el Juez. Dicha declaracién es
la obligacién legal que tiene el arrendador, la que debera
presentarla al Juzgado conmnpetente, formulandose con los da-
tos siguientes: nombres, generales y direcciéon del arrenda-
dor, direccidén completa del mesén con su debido nombre de pi
la, nimero de piezas y precio del alquiler de cada una de
ellas, nomina de los inquilinos actuales, nombres y genera-
les de los mismos, nombre y generales del ﬁesonero si 1o hu-
biere, a la vez se indicard si paga cuota de alquiler o si
la recibe dicha pieza como parte de la remuneracidon; nombre
de la persona o personas autorizadas para recibir el valor
de los cadnones de arriendo. Y si estd alquilando a una sola
persona, UGnicamente se indicard el nombre y direccion del

respectivo arrendatario.

En esta clase de juicios tiene aplicacion lo que establece
el Art. 198 Pr., en el que se establece que en una misma de-
manda pueden interponerse diversidad de peticiones relati-
vas a la misma accion; como por ejemplo: cuando se demanda
por la causal de mora y necesidad de habitar, segﬁn‘lo regu

la el Art. 24 literales 1) y 15) de la Ley de Inquilinato.

2 - Emplazamiento y Notificacion (Conceptos)

E1 concepto legal de Emplazamiento de acuerdo al Art. 205

Pr. es el siguiente: "Es el 1lamamiento que hace el Juez



al demandado para que comparezca a manifestar su defensa”.
Doctrinariamente Emplazamiento es: "fijacién de un plazo o
término en el proceso, durante el cual se intima a las par-
tes o a terceros vinculados (testigos, peritos) para que
cumplan una actividad o formulen alguna manifestacion de vo
lTuntad; en general, bajo apercibimiento de cargar con algu
na consecuencia gravosa; rebeldia tenerlo por presentado,

remocion del cargo, multa". 6/

- Forma de Emplazamiento

E1l emplazamiento se hara de la forma que sefiala el articulo
47 de la Ley de Inquilinato, por escrito y personalmente, ha
ciéndole entrega al inquilino de una copia de la demanda, al

pie de la cual el notificador transcribird la resolucidon del
Juzgado. Si nO se encontrare el inquilino demandado, se le
dejara la notificacidon a cualquiera persona que se hallare
en el inmueble objeto de la desocupacidén, y si esa persona
se negare a recibirla, o no se encuentra nadie en esa vivien
da, el notificador debe pegar en la puerta, la esqué]a de
Emplazamiento; y si hay subarrendatarios, debera ser coloca-

da en la puerta principal, para que sea vista por todos los

26/ Osorio, Manuel; Diccionario de Ciencias Juridicas, Poli-
ticas y Sociales, pag. 281,
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inquilinos, el notificador deberd dejar constancia de toda

la diligencia practicada en el expediente.

- Notificacidn

E1 concepto legal de Notificacion es el siguiente: "Es el
acto de hacer saber a la parte las providencias del Juez"
(Art. 206 Pr.); y Manuel Osorio la define como :"Accidn y
efecto de hacer saber, a un litigante o parte interesada en
un juicio, cualquiera sea su indole, o a sus representantes
y defensores, una resolucidén judicial u otro acto del proce
dimiento...." 27/ E1 Art. 52 de la Ley de Inquilinato, se-
nala la forma en que se haran las notificaciones haciendo
lTa distincion en base a la importancia del auto a notificar

realizado por el secretario del Juzgado o un empleado auto-

rizado 1lamado Notificador.

Notificdndose Tos Decretos de Sustanciacidon por medio de
edicto, que se fija en el Tablero del Juzgado donde se ven-

tile el Juicio.

Serdn notificados por escrito y personalmente, de la forma
que establece el Art. 47 de Ta Ley de Inquilinato: las sen-

tencias definitivas, el auto de sobreseimiento y las resolu-

27/ Manuel Osorio; Diccionario de Ciencias Juridicas, Poli-
ticas y Sociales, pag. 489. ‘
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ciones que fijen el plazo para la desocupacidn del inmueble,
y fecha del lanzamiento. En caso que no se hallare la par-

te a notificar, se le dejara la esquela de notificacion a la
persona que se encuentre en ese momento en la vivienda de cu
ya desocupacion se trate, y si no se encuentra nadie o no la

quiere recibir se pegara en la puerta principal de la misma.

E1l auto de apertura a prueba ain cuando es un Decreto de Sus
tanciacion no se notifica por edicto, sino de la forma esta-
blecida en el Art. 220 Pr. que remite al Art. 210 Pr. y es:
leyendo a la parte interesada la providencia del Juez y si
no es hallada se le deja Ta esquela con cualquier persona
que se encuentre en la casa y no habiendo nadie, el notifi-
cador la entrega a un vecino y si éste no quiere recibirla,

se fija en la puerta principal de la casa.

La persona que recibe la esquela debe firmarla y si no quie-
re, debe hacerse constar en el proceso esa circunstancia y to-

do 1o actuado.

3 - Contestacidn de la Demanda (Concepto)

Segln nuestro criterio, la contestacidén de la demanda es el
derecho que tiene el demandado cuando se le emplaza para
que comparezca a contestar la demanda planteada por el ac-
tor en sentido negativo o afirmativo. Pero seglin Manuel

Osorio es el: "Acto procesal por el cual el demandado res-
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ponde a las alegaciones de hecho y de derecho efectuadas por
el actor en su demanda". 28/ La definicion Tegal esta con-
tenida en el Art. 224 Pr., que literalmente dice: "Es la

respuesta que da el reo a la demanda del actor, confesando o

contradiciendo la accion y sus fundamentos".

Al momento de contestar la demanda, el demandado puede pre-
sentar junto con el escrito, toda clase de prueba documental
(contrato de arrendamiento, recibos, planos, certificaciones
de carencia de bienes, etc.) y debe mencionarlos en el mismo
y si se refiere a la accidon y no presenta documentos debe

ofrecer presentarlos o probarlos en el futuro.

- Término de la contestacion de la demanda

Segin el Art. 34 de la Ley de Inquilinato, presentada la de-
manda se oira por 48 horas al inquilino, haciendo el emplaza
miento en la forma prescrita por el Art. 47 de la misma ley,
y vencido ese término, contestada o no la demanda o sin ella,
el Juez abrird el juicio a pruebas. E1 término de la contes
tacion es operable en el juicio de Desocupacién por Mora, y

en la desocupacion por las demas causas legales, el término

para contestar la demanda es de tres dias, segin como lo es-

tablece el Art. 38 de la Ley de Inquilinato, esta disposi-

28/ Manuel Osorio, Diccionario de Ciencias Juridicas, Poli-
ticas y Sociales, pag. 165.
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cién se aplicara también cuando el arrendador hubiere deman-
dado no sélo la terminacién del contrato y desocupacidn de
la cosa arrendada, sino ademas al pago de los canones adeu-

dados.

- Beneficios de la contestacion de la demanda

La Tey le confiere a todo demandado, el beneficio de contes-
tar la demanda que se haya interpuesto en su contra, para
que con ello pueda alegar sus derechos ya sea interponiendo
excepciones las cuales de acuerdo al Art. 128 Pr. se concep-
tidan de la siguiente forma: "la contradiccion por medio de
la cual procura diferir o extinguir en todo o parte la ac-
cidén intentada"; las que difieren la accién llamadas dilato-
rias y las que la extinguen llamadas perentorias, para asi
probar en su debido tiempo 1o que fue interpuesto en la con-
testacion de lo cual también esta etapa del proceso represen
ta Ta oportunidad del demandado para defenderse de las pre-
tensiones hechas judicialmente por el demandante. Pudiendo
oponerse las excepciones dilatorias en el término dé la con-
testacion de la Demanda y las perentorias en el transcurso
del proceso hasta sentencia. Siendo resueltas de una u otra

clase en la sentencia definitiva.
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4. Término de Prueba, Diferentes Términos Legales

Manuel Osorio, dice: Plazo probatorio es el periodo de prue
ba normal o prorrogado para la correspondiente practica de
las medidas pertinentes". 29/ Pero segin el Art. 235 del
Codigo de Procedimientos Civiles, "Prueba es el medio deter-
minado por la ley para establecer la verdad de un hecho con-

trovertido".

E1l término probatorio sera determinado por la causal invoca-
da por el actor, ya que la Tey es clara al regular en el
Art. 38 de la Ley de Inquilinato, ",..., se abrirda el juicio
a pruebas, a solicitud de parte o de oficio, por el término
de ocho dias,..." todo lo anterior en base a las causales a
que se refieren los Arts. 24 y 25 de la presente ley, ya que
en esta clase de procesos el tipo de procedimiento a seguir
es sumario o sumarisimo, en los articulos antes relaciona-
dos se refiere a los casos de terminacidon de contrato y de-
socupacion del inmueble, a la vez cuando se reclamaren cano-
nes de arriendo adeudados anexo a otro tipo de peticiones,
por ejemplo: cuando se solicita la "terminacidn del contra-
to por la causal de mora y a la vez en la misma demanda se

. . - 1} - -
solicita o reclaman canones adeudados , mandandose a oir

29/ Manuel Osorio: "Diccionario de Ciencias Juridicas Poli-
ticas y Sociales", pag. 580.
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por tres dias al demandado conteste o n6; posteriormente a
peticion de parte o de oficio se abre la causa a pruebas por
un térrmino de ocho dias en el que se probaran los extremos
de la demanda. Pero se da el caso de los juicios con la ca-
lidad de sumarisimos en 10sSque se manda a oir al demandado
por un tiempo de cuarenta vy ocho horas, segin lo regula el
Art. 34 de la Ley de Inquilinato, posteriormente se abre a
pruebas el juicio por un tiempo de cuatro dias, dentro del

cual ambas partes defenderan sus derechos.

La Ley obliga al actor a que pruebe sobre el asunto de que
se trate en Tas pretensiones de la demanda, si €1 no presen-
ta las respectivas pruebas, el demandado serda absuelto en la
sentencia; también el demandado si al contestar la demanda
opone alguna excepcidn, tiene la obligacion de probarla; to-

do 1o anterior se encuentra regqgulado en el Art. 237 Pr.

Conforme al articulo 242 Pr,, las pruebas deben presentarse
en el término probatorio, con citacidn de 1la parte contra-
ria y ante el juez que conoce de la causa. Si no se efec-

tuare de esta manera, todo lo actuado en este periodo no ha-

ra fe.

En conclusion los diferentes términos de prueba, de acuerdo
a lo que indica la Ley de Inquilinato son: cuatro dias en
el juicio de desocupacion por la causal de mora; y, ocho

dias en juicios en los que se pretenden las peticiones ba-
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sandose en las demds causales establecidas en los Arts. 24
y 25 de la Ley de Inquilinato. En materia de inquilinato;
este término es improrrogable, ya que no es susceptible de
prérroga por mayor numero de dias de los ya sefialados en los

articulos 34 y 38 de la Ley de Inquilinato.

- Medios probatorios mas utilizados

Los medios probatorios mas utilizados, son Tas actuaciones
que dentro de un procedimiento judicial cualquiera sea su
indole se encamina a confirmar la verdad o a demostrar la
falsedad de los hechos aducidos en el juicio. Los medios
corrientes de prueba son: 1la documental (también Tlamada
instrumental), la de informes, la confesién judicial, la tes
timonial, la pericial, el reconocimiento judicial (1lamado
igualmente inspeccidén ocular), el careo y las presunciones

o indicios.

Los medios de prueba se han de practicar de acuerdo a lo que
para cada uno de ellos establece el Codigo de Procgdimientos
Civiles. ET Art. 242 Pr. regula cuales son las formas para
presentar las respectivas pruebas. ET Art. 243 del mismo
cuerpo de leyes, requla que el juez debe fijar el dia y ho-
ra en que debe recibirse la prueba, en el mismo auto que la
admite; también segin el Art. 244 Pr. no se podra diferir

la prueba cuando Ta pida el actor, ailn cuando no concurra

la parte contraria. E] Art. 253 Pr., establece que."Las
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pruebas se hacen con instrumentos, con informaciones de tes-
tigos, con relaciones de peritos, con la vista de los Tuga-
res o inspeccion ocular de ellos o de las cosas, con el ju-
ramento o la confesion contraria y con presunciones, Art.

i 7] 5 o] HP

- La prueba por confesién (concepto)

- Doctrinariamente, Confesidon es la "declaracion que, sobre
lo sabido o hecho por é1, hace alguien voluntarijamente o

preguntado por otro". 30/

E1T Art. 371 Pr. define que es la confesién, estableciendo
que: "es la declaracion o reconocimiento que hace una per-

sona contra si sobre la verdad de un hecho".

Este medio probatorio puede presentarse en cualquier estado
del juicio hasta antes de la sentencia, en interrogatorio
escrito o pliego de posiciones, pero la confesidn verbal sé
lo se podrd efectuar durante el término de prueba, como lo

dispone el Art. 376 del Co6digo de Procedimientos Civiles.

- La prueba documental (concepto), su importancia

- Doctrinariamente prueba documental es "la que se realiza

30/ Manuel Osorio, Diccionario de Ciencias Juridicas, Poli-
ticas y Sociales, pag. MNo. 150.
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por medio de documentos privados, documentos piblicos". 31/

La prueba documental la constituyen Tos documentos auténti-
cos, publicos o privados que dan fe sobre un hecho contro-

vertido.

E1T Art. 253 Pr., establece 1o relativo a la prueba instrumen
tal, que es la misma documental, a la vez es regulado en el
Art. 1569 y sigqguientes del Codigo Civil; las pruebas se ha-
cen con instrumentos, siendo éste el medio que tiene mas im-
portancia en materia de inquilinato, ya que en este tipo de
juicios se le otorga mayor validez a la prueba documental
que a cualquier otra; asi por ejemplo: en el pago de canones
que alegue el inquilino, éste podra demostrar que ha realiza
do el pago siempre que presente un principio de prueba por
escrito, ademds puede ser presentada con la contestacidn de
la demanda o en cualquier estado del juicio antes de la sen-
tencia; aln cuando las partes estan obligadas a presentar
las pruebas en el término correspondiente, pero el juez pue-
de ordenar que se agreguen los documentos hasta antes de que

se pronuncie sentencia.

31/ Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, Guillermo
Cabanellas, Tomo V, P-R, pag. 500,
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- La prueba testimonial, (Concepto), Alcances

Prueba testimonial: "La que se realiza por medio de testi-
gos 0 sca a través del interrogatorio y declaracién verbal,
escrito o por sefias (mudos) de las personas que han presen-

ciado los hechos de causa y relato". 32/

Manuel Osorio conceptualiza la palabra testigo de la manera
que sigue: "persona que da testimonio de una cosa, o la ates
tigua, persona que presencia o adquiere directo o verdadero

conocimiento de una cosa". 33/

El Codigo de Procedimientos Civiles, lo define de la manera
siguiente: "Testigo es la persona fidedigna de uno u otro

sexo que puede manifestar la verdad". Art. 293 Pr.

- Alcance de la prueba testimonial

En esta clase de juicios, la prueba de testigos es utiliza-
da para que el duefio del inmueble demuestre su inculpabili-
dad de la falta del contrato de arrendamiento; como también
para que pruebe la mala conducta del inquilino, establecida

en el Art. 25 de la Ley de Inquilinato; asi mismo puede uti-

32/ Guillermo Cabanellas, Diccionario Enciclopédico de De-
recho Usual, Tomo V, P-R, pag. 504,

33/ Manuel QOsorio, "Diccionario de Ciencias Juridicas Poli
ticas y Sociales”", pag. 746. ' '
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lizarse este medio de prueba en el juicio de desocupacion
por mora, en el cual ya existiendo un principio de prueba
documental, podra probar con testigos la inexistencia de

la mora por la cual ha sido demandado el inquilino.

- Prueba pericial

Guillermo Cabanellas conceptualiza lo referente a la prueba
pericial de la manera siguiente: Prueba pericial es: "la
que surge del dictamen de los peritos, y ellos son las per-
sonas llamadas a informar ante un tribunal por razdn de sus
conocimientos especiales y siempre que sea necesario tal

asesoramiento técnico o practico del juzgador sobre los he-

chos litigiosos". 34/

Este medio probatorio procede cuando la ley le exige expre-
samente y cuando sea necesaria para esclarecer puntos sobre
hechos facultativos o profesionales. E1 juez puede admitir
la prueba o informes periciales de oficio o a peticidn de

parte. "(Art. 346 Pr.)

Perito puede ser una persona que posea titulo en un ciencia
0 arte, al que pertenezca el punto en el que se ha de dic-

taminar y si no hubiere persona titulada en el lugar, el

34/ Guillermo Cabanellas, Diccionario Enciclopedico de Dere-
cho Usual, Tomo V. P-R, pag. 502 ‘
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juez podrd nombrar a otra persona aln cuando no tenga titu-

lo, de acuerdo a lo que disponen los Arts. 344 y 345 Pr.

- Prueba por inspeccion, (concepto)

Segin Cabanellas; la inspeccidon es sinonimo de inspeccidn
ocular, y la define como: "el medio de prueba de eficacia
excepcional, ya que consiste en el examen o reconocimiento
que el juez, el Tribunal Colegiado o el Magistrado en que
éste delegue, hace por si mismo, y a veces en compafifa de
las partes, de testigos o peritos, para observar directamen-
te el lugar en que se produjo un hecho o el estado de la co-
sa litigiosa o controvertida y juzgar asi con elementos mas

indiscutibles", 5/

De acuerdo con el Art. 368 Pr., el Juez puede practicar la
inspeccidon en cualquier estado del juicio hasta antes de
dictar la sentencia, ordenando el examen de testigos y auxi-
lTidndose de peritos como lo establecen los Arts. 366 y 367
Pr. en e1i1ugar de Ta inspeccion. Este medio probatbrio ha-
ce plena prueba, por el hecho de ser practicada personalmen-
te por el juez que conoce de la causa, seglin lo dispuesto

por el Art. 370 Pr.

35/ Guillermo Cabanellas, "Diccionario Enciclopédico de De-
recho Usual, Tomo I1II, E-I, pag. 749.
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- La sentencia, Apelacién y Ejecucifn

Sentencia, es la "declaracion del juicio y resolucidn del
juez". "Modo normal de extincib6n de la relacidn procesal.
Acto procesal emanado de los Organos jurisdiccionales que
deciden la causa o puntos sometidos a su conocimiento. De-
cision judicial que en la instancia pone fin al pleito ci-
vil o causa criminal, resolviendo respectivamente los dere-

chos de cada 1itigante y la condena o absolucién del proce-

sado. Resolucion Judicial en una causa, y fallo en la cues
tion principal del proceso,...". 36/
ET Art. 417 Pr., define como sentencia: "La decision del

juez sobre Ta causa que ante é1 se controvierte". La misma
disposicidon la clasifica en interlocutoria y definitiva, pa-
ra 1o que es necesarijo aclarar que este apartado tratara so-
bre Ta sentencia en general, gque pone fin al proceso, sin
referirse a la una o a la otra; aungue si se hara alusién

a la sentencia condenatoria y a la absolutoria.

- Sentencija condenatoria

Es aquella en que el juez, llenados los trdmites legales, y

36/ Manuel Osorio, Diccionario de Ciencias Juridicas Poli-
~ ticas y Sociales, pag. 699 '
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con base en la prueba vertida por ambas partes, declara ter-
minado el contrato de arrendamiento y consecuentemente, or-
dena desocupacidon del inmueble arrendado, condena al deman-
dado al pago de los canones adeudados, si fuere el caso, Yy

al pago de las costas procesales.

Para Manuel Osorio, sentencia condenatoria es: "La que acep
ta en todo o en parte las pretensiones del actor, manifesta-
das en la demanda, o las del acusador, expuestas en la que-

rella; 1o cual se traduce respectivamente, en una prestacion

en el orden civil,...". 7/

- Sentencia absolutoria

Es aquella en que el juez, con base en la prueba presentada
por ambas partes, absuelve al demandado, declarando que no

ha Tugar a Ta terminacion del contrato de arrendamiento; 'y
por consecuencia, a la desocupacidon del inmueble; y conde-

nando a la parte actora al pago de las costas procesales.

Doctrinariamente Sentencia Absolutoria es: "por no probar-
p

se los hechos en que una parte apoya su pretensidn o por no

37/ Manuel Osorio, Diccionario de Ciencias Juridicas Poli-
ticas y Sociales, pag. 700
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contar con fundamentos juridicos, la que desestima la peti-
cién del actor o no hace lugar a 1la acusacion formula-

gg. e A8/

Las sentencias ya sea que condenaran o absolvieran al inqui-
Tino, antes eran apelables, segin lo establecian los Arts.
32 y 39 de 1a Ley de Inquilinato. Pero actualmente ninguna
sentencia o resolucion dictada en esa materia admite el re-
curso de apelacidon, por tal motivo el subtitulo que se pre-
tendia incluir (Apelacidon) en este estudio, ya no es necesa-
rio pues tales disposiciones fueron derogadas por el Decre-
to Legislativo No. 286, publicado en el Diario Oficial No.
140, Tomo No. 304, del 28 de julio de 1989, el presente de-
creto viene a derogar Comp]etamente los Arts. 32, 36, 39 y
el inciso Gltimo del Art. 41 de la Ley de Inquilinato, inter-
calando a la vez el Art. No. 54-A, por medio del cual sélo
sera posible el Recurso de Revisidn, contra las resoluciones
dictadas por el Juez de Inquilinato u otro competente mas
alld de la jurisdiccidon; este recurso Gnicamente phocederé
contra sentencia definitiva, contra sentencias que declaren

nulo todo 1o actuado y manden a reponer el juicio; contra

38/ Manuel Osorio, Diccionario de Ciencias Juridicas, Poli-
ticas y Sociales, pag. 700
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las que declaren inadmisible 1a demanda y contra las que de-
claren procedente la excepcidon de incompetencia de jurisdic-

-

cion.

- Ejecucion de la sentencia

Doctrinariamente ejecucidn de sentencia es: "La sentencia

pasada en autoridad de cosa juzgada, tiene caracter de titu-
lo ejecutivo; por ello, quien en virtud de la misma resulta
deudor y no cumple la prestacion debida, estarda sujeto a la
ejecucion forzosa, que dard cumplimiento a 1o ordenado en el

fallo". 39/

La ejecucidn de la sentencia consiste en las providencias
que el juez toma, luego que la sentencia causa ejecutoria,
para que 1o ordenado en dicha sentencia sea cumplido estric-
tamente por quien estd obligado a hacerlo. La ejecucibn de
la sentencia procede cuando Ta parte condenada no cumple con
la sentencia, dentro de los tres dias, contados a partir de
lTa notificacién de la misma, y habiendo sido ejecutoriada y
pasada en autoridad de cosa juzgada, seglin lo dispuesto en

el Art. 443 Pr.

ET cumplimiento de Ta sentencia en materia de Inquilinato

39/ Manuel Osorio, "Diccionarijo de Ciencias Jurijdjcas, Poli-
ticas y Sociales", pdg. 276 ‘
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se efectla en el mismo proceso y sin necesidad de que el in-
teresado presente peticidon de ejecutoria, de acuerdo al Art.

43 de la Ley de Inquilinato.
- E1 fallo y su cumplimiento

E1 fallo es la parte final de Ta sentencia definitiva, que
el juez por mandato del Art. 427 del Cdbdigo de Procedimien-
tos Civiles, deberd pronunciar dicha sentencia a Hombre de
Ta Repliblica; y por medio del fallo, como ya se dijo antes,
al hablar de sentencia, en la que se absuelve o se condena
al demandado en lo principal y penas accesorias. De confor-
midad al articulo 38 Gltima parte de la Ley de Inquilinato,
el fallo recaera, sobre la peticién principal como también
sobre las excepciones de toda clase que haya opuesto el de-

mandado.

El cumplimiento del fallo se efectda, cuando la sentencia se
declara ejecutoriada y pasada en autoridad de cosa juzgada,
y el juez ordena el lanzamiento y procede a ejecutarlo; si
es neceéario, con ayuda de la fuerza piblica; conforme al
articulo 44 de Ta lLey de Inquilinato; sefialando el juez dfia
y hora para verificarlo, dentro de un plazo no mayor de cin-
co dias contados a partir del siguiente del de Ta notifica-
cion de la resolucién del Tanzamiento. Si la sentencia re-
cae también sobre canones adeudados, se cumplird ejecutiva-

mente practicandose la respectiva liquidacién; es decir en
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.1

tramite ejecutivo en el mismo juicio.

- Otras Diligencias en el Juicio de Inquilinato

- Las Quejas

Las diligencias de queja, estan reguladas en el Art. 11 de
la Ley de Inquilinato, a fin de evitar abusos que el arren-
dador pudiera cometer en perjuicio del arrendatario, y si
estos actos del arrendador ya se realizaron, el objetivo de
esta disposicion es obligar al arrendador a que restablezca
el inmueble al estado en que se encontraba al momento de
contratar. E1 procedimiento para seguir esta clase de di-
ligencias, es sumarisimo, establecido en el Art. 979 Pr. ya
que el Art. 62 de la Ley de Inquilinato nos remite a 1las
disposiciones comunes, para proceder en todo 10 que no es-

tuviere previsto en esta Ley especial.

De acuerdo al Articulo 42 de la Ley de 1Inquilinato de la
demanda presentada se manda a oir por tres dias al
presunto infractor y al Sindico Municipal y se abri-
rd la causa a pruebas por un tiempo de tres dias.

y sGlo dentro de este término se recibira a pruebas,
con citacidon de partes; y, vencido éste inmediatamente se
resuelve sobre el asunto cuestionado. Estos términos, en
la prdctica no se respetan ya que, como se dijo cuando se

analizo el Art. 11 de la Ley de Inquilinato, en el Capitulo
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Il de Ta presente tesis, dichas diligencias no llegan a su
fin, por Ta lentitud de su tramite que obliga al inquilino
a desistir de la demanda, tacitamente, es decir, abandona

el procedimiento y decide deshabitar la casa alquilada.

- Diligencias de depdsito

Se le Tlaman diligencias de depédsitos: a las solicitudes
que presenta el inquilino, basado en el Art. 10 de la Ley de
Inquilinato, en el tribunal competente, cuando el arrendador
0 su representante, se niega a recibir los canones de arren-
damiento, elude dicho pago o se niega a extender el corres-

pondiente recibo.

Tales diligencias son iniciadas con el fin de evitar caer en
mora por parte del inquilino, el procedimiento ya fue estu-
diado cuando se analizo el Art. 10 de la presente ley, en el

Capitulo III1 de esta tesis.

- Acumulacidn

Las diligencias de acumulacidén consisten, en agregar un pro-
ceso a otro, observando las formalidades prescritas en los

Arts. 544 y siguientes del Codigo de Procedimientos Civiles,
a falta de disposiciones pertinentes en la Ley de Inquilina-

to.
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En esta clase de juicios sc ha demandado al inquilino en ba-
se a una de las causales contempladas en el Art. 24 numera-
les del 2 al 17; y del Art. 25 ambos de la Ley de Inquilina-
to; v no procede tal acumulacidon cuando ha sido demandado el
inquilino por el reclamo de cdnones adeudados, basada la de-
manda en la causal de mora; y, existe otra demanda en la que
reclama la desocupacion del inmueble arrendado, conforme a
las causales comprendidas en los numerales antes mencionados
y la del Art. 25 de la misma Ley. Las razones que tuvo el
legislador para incluir esta prohibicidon se encuentran refe-
ridas en el apartado donde se analizd el Art. 54 de la Ley
en estudio, en el capitulo III de la presente tesis, en don-

de comprende todo lo referente a tal prohibicidn.

- Multas

Se le ITlama multa, a las penas pecuniarias con que los juz-
gados competentes en materia de inquilinato, basados en es-
ta ley, sancionan a los que infringen sus disposiciones. EI
destino de las multas que ingresan al tribunal estd requla-
do en el Art. 58 de la ley en estudio. En este apartado no
se describira el procedimiento, porque en el Capitulo III

de la presente tesis de investigacidon ya se dejo expuesto

el tramite para hacer efectivas tales sanciones.



CAPITULO V

DECRETOS POSTERIORES AL TERREMOTO

Decreto Legislativo 516, de fecha 19 de noviembre de
1986, publicado en el Diario Oficial No. 223, Tomo 293

del 28 de noviembre de 1986,

E1l presente Decreto, surge como una necesidad, para prote-
ger los intereses de los mas pobres, ante la reciente catas-
trofe del 10 de octubre de 1986, 10 que pudo dar lugar a que
los duefios de casas y habitaciones de alquiler se aprovecha-
ren del momento para aumentar el valor de los cdnones de
arriendo. De tal manera que con la presente disposicidn se
congelan los precios de los alquileres, desde el dia de la
publicacién en el Diario Oficial del decreto en mencidon has-
ta el 31 de diciembre de 1987, regulando de tal manera por

medio de seis articulos que a continuacidon analizamos:

Art. 1.; "Los canones de arrendamiento de todo tipo de in-
mueble no podrdan exceder de 1o pactado con anterioridad al
10 de octubre de 1986 ailin en los casos en gque se haya decla-
rado o se celebren nuevos contratos de arrendamiento con el
mismo o diferentes propietarios. Todo 1o pactado en contra-

rio se tendra por no escrito".

- Lo que pretende el articulo en estudio, es congelar el
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precio de 1os cdnones de arriendo, los contratos pasados,
presentes y futuros; garantizando de esta manera a las per-
sonas de mds bajos recursos economicos una estabilidad en
el precio de los alquileres. A Ta vez no deja ninguna sali-
da para que se haga caso omiso al tenor del presente articu-
lo, al regularse de que todo 1o pactado en contrario se ten-

dra por no escrito.

Art. 2.- "Los plazos de los expresados arriendos que venzan
durante la vigencia de este Decreto o hayan vencido a par-
tir de la fecha del 10 de octubre del aho en curso, se pro-
rroga de pleno derecho hasta el 31 de diciembre de 1987,
salvo el caso en que el arrendatario diere aviso por escri-
to y con treinta dias de anticipacidon al vencimiento del pla-
20 0 su proérroga convenida de su voluntad de darlo por ter-

minado".

- E1 presente articulo 1o que requla es la facultad que brin-
da 1a ley en estudio, para prorrogar los plazos de los arren-
damientos, ampliandolos por un afio que van desde ei 10 de
octubre de 1986 hasta el 31 de diciembre de 1987; pero la se-
gunda parte del articulo en comento es una excepcién al mis-
mo, ya que da la facultad para que si el arrendatario quiere
dar por terminado el contrato lo puede hacer, todo y cuando
de aviso con 30 dias de anticipacidn, esto sdlo es una facul-

tad para el arendatario y no para el arrendador,



Art. 3.- "Las violaciones al presente decreto se regularan
conforme a lo establecido en la Ley Temporal de Estabiliza-

cidén de Precios".

Este articulo establece que Ta sancién que le recaiga a to-
da persona que viole el presente decreto, se sujetara a lo

establecido en el Ley Temporal de Estabilizacion de Precios.

Articulo 4.- "Para aseqgurar el cumplimiento de estas dispo-
siciones, Tos arrendantes presentardan al Juzgado competente

una declaracidon que contendrd los siguientes datos:

a) Nombre, generales y residencia del arrendante;

b) Direccion exacta del inmueble arrendado;

c) Nombre y generales del arrendatario;

d) E1 valor actual del canon de arrendamiento, el valor

del mismo al 10 de octubre del presente afio.

Dicha declaracion debera presentarse a mas tardar treinta
dias después de que entre en vigencia el presente decreto,
E1l juzgado respectivo podra comprobar 1o expresadd por el
arrendante citando al arrendatario y tomandole declaracidn

sobre la veracidad de la misma.

A partir de la vigencia de este decreto, el inqujlino tiene
derecho a pagar por el arrendamiento el valor del canon que

pagaba al diez de octubre del afio en curso. Si hubiere pa-
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gado una o varias mensualidades o pagado en exceso el valor
del canon determinado en el presente Decreto, se le abonard

al pago de futuras mensualidades.

El arrendante que no presentare la declaracidn en el térmi-
no establecido en el inciso segundo del presente articulo,
sera sancionado con una multa equivalente a diez veces el
valor del nuevo canon por el establecido. Esta multa sera
establecida de conformidad a los articulos 13 y siguientes

de la Ley Temporal de Estabilizacion de Precios".

- La disposicidon anterior viene a establecer una obligacion
para los arrendantes que es la de presentar al tribunal com-
petente la respectiva declaracion, en la que se plasmaran
los nombres y generales tanto del arrendante como también
del arrendatario, ubicacién del inmueble, el valor del canon
a la fecha del alquiler, 1o que no debera exceder al pagado

antes del 10 de octubre de 1986.

Para la.presentacion de la declaracidn en el inciso segundo
se le da un plazo, que es de treinta dias madximo después de
entrar en vigencia el presente decreto, a la vez faculta al
tribunal para que verifique la veracidad de dicha decliara-

cion, también se le protege al ingquilino a que si ha pagado
un canon mayor al de la fecha ya establecida, el exceso pa-

gado se le abonara a mensualidades futuras,
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E1l inciso pendltimo es una sancién que le recae al arren-
dante que no declare en la fecha estipulada, imponiéndose-
le una multa que equivale a diez veces més del nuevo canon
cobrado, siguiendo lo regulado en el Art. 13 y siguientes

de Ta Ley Temporal de Estabilizacidon de Precios.

Art. 5.- "Las disposiciones contenidas en el presente decre-
to se declaran de orden piblico y se aplicaran con preferen-

cia a cualquier otra que Tas contrarie".

E1l Articulo en estudio viene a legaljzar aln mas todas las
disposiciones plasmadas en el decreto en estudio, declardn-
dolas de orden pliblico, ya que va en beneficio de los mas
necesitados; y, cualquier persona que se sienta afectada en
sus derechos de esta indole, podran recurrir al tribunal com-
petente, amparados en lo establecido en las disposiciones

del decreto en comento; a la vez, se tendra que todo lo re-

gulado estara por encima de cualquier otra Ley.

Art. 6.- "El presente decreto entrara en vigencia el dia de
su publicacion en el Diario Oficial y surtird efectos hasta

el 31 de diciembre de 1987".

-E1 articulo en comento 1o que nos establece es la vigencia
del presente decreto, el que surtird sus efectos desde su
respectiva publicacion, en el Diario Oficial, hasta el 31

de diciembre de 1987, siendo de esta manera que durante to-



do un afio estaba en vigencia el decreto.

-Decretos que prorrogan la vigencia del 516

- E1 Estado, al ver la necesidad de los mas desposeidos y
que la crisis socio-econdmica de nuestro pais no se normali-
za, se ve en la necesidad de emitir otros decretos para am-
pliar la vigencia del decreto 516, los que a continuacidn

relacionamos:

a) Decreto Legislativo 848, de fecha 10 de diciembre
de 1987, publicado en el Diario Oficial No. 233, To-
mo 297, de fecha 18 de diciembre de 1987.

E1l presente decreto 1o que viene a hacer, es prorro-
gar la vigencia del Decreto objeto de nuestro estu-
dio, por un afio mas, 1legando tal prédrroga hasta el

31 de diciembre de 1988,

b) Decreto Legislativo 158, de fecha 23 de diciembre de
1988, publicado en el Diario Oficial No. 239, Tomo
301, de fecha 23 de diciembre de 1988.

c) Decreto Legislativo 404, de fecha 8 de diciembre de
1989, publicado en el Diario Oficjal No. 236, Tomo

305, de fecha 13 de diciembre de 1989.

Los Decretos anteriores ‘1o que 1levan implicito dentro de su
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contenido, es prorrogar al decreto 516, de tal manera que

amplia la vigencia hasta el 31 de diciembre de 1990.

Todos los Decretos ya relacionados, su funcién como tal es

el de prorrogar Ta vigencia del 516, logrando de esta mane-
ra garantizar a los inquilinos en sus derechos, para que no
sean objeto de abusos por parte de los arrendadores, ya que
estos podrian aprovecharse de cualquier medio para aumentar

el valor de los precios de alquiler,

Posteriormente y con fecha 18 de julio de 1989, surge un
nuevo decreto con el nimero 286, publicado en el Diario Ufi-

cial No. 149, Tomo 304, de fecha 28 de julio de 1989, el

que dantro de sus disposicionas reglamenta 1o siguiente:

Art. 1. Viene a derogar completamente los articulos 32, 36,
y el 39 de la ley en estudio, a Ta vez el inciso segundo del
articulo 41 de la misima ley. De lo que el Art. 32 regqulaba
en lo que respecta a quienes serian los competentes en las
resoluciones emitidas por el Juzgado de Inquilinato, cuando
se interpusiere algln recurso. L1 articulo 36, es£ab1ec1a
que no habian facultades para interponer recurso alguno de
las providencias y sentencies en esta clase de juicios, dic-
tadas por el juez competente. ET articulo 39 regulaba que
las sentencias definitivas estaban expeditas a ser apelables
en ambos efectos. Asi tamhién el inciso segundo del articu-

lo 41 que también hablaba de apelacidn.



200

Con tal decreto quedan todos los articulos relacionados de-
rogados de pleno derecho, y en su defecto intercala un ar-
ticulo con el nimero 54-A, en el que se establece que de to-
da resolucidon del Tribunal se podrd pedir el recurso de Re-
vision, conociendo a su vez la Cdmara Segunda de 1o Civil
de la Primera Seccion del Centro, si dichas resoluciones
provinieren del Juzgado de Inquilinato; a la vez, seran com-
petentes para conocer también las Camaras de Segunda Instan-
cia Seccionales en sus correspondientes secciones, si se
trataren de resoluciones de los demas tribunales competentes
en materia de inquilinato; y, los Jueces de Primera Instan-
cia cuando se trataren de resoluciones de Juecez de Paz de

la jurisdiccion.

E1 inciso segundo del presente articulo, regula que el recur-
so de revisidén procedera (Gnicamente en sentencias definiti-
vas, resoluciones que declaren nulo 1o actuado y mande a re-
poner el juicio, contra resoluciones que declaren inadmisi-
ble 1la demanda y contra las que declaren procedente la excep-
cion de incompetencia de jurisdiccion. A la vez regula de
que dicho recurso puede interponerse verbal o por escrito an-
te el juez que conoce del proceso y sera el mismo dia de la
notificacidén o dentro de los tres dias habiles siguientes al

de dicha notificacidn.

E1 Juez admitido el recurso, remite 1os autos al Tribunal
Superior correspondiente y este confirmard, revocara o refor-

mara la sentencia recurrida.



CAPITULO VI

ANALISIS DE GRUPO

Antes de tratar las conclusiones y recomendaciones haremos
un andlisis del resultado en el estudio de la Ley de Inqui-
Tinato; y de la problematica habitacional inmersa en la aplica
cion de la misma de la manera siguiente: Que el objetivo
de la Ley de Inguilinato es el de legislar para la mayoria,
estableciendo ciertas limitaciones para la libre contrata-
cion fundamentada en el Art. 2 de la misma; y tratando de
regular estas delicadas relaciones juridicas planteadas en-
tre arrendadores e inquilinos y poner soluciones al dese-
quilibrio entre la oferta y la demanda de viviendas; es asi
como en el contexto de Ta Ley ya analizada se ha comprobado
que beneficia al inquilino, otorgandole prerrogativas mayo-
res que al arrendador; es decir que considera a la vivienda
como un derecho principal a ser garantizado, atendiendo al
principio constitucional, de que se garantiza la libertad
econdomica en 1o que no se oponga al interés social; por 1o
que en base a tal principio, se legisla a favor de la mayo-
ria; pero no se puede ratificar que la Ley de Inquilinato
responde a las condiciones socio-econdémicas actuales del
pais, debido a que: por una parte es una ley que data des-
de hace treinta y dos afos; y por otra, las sanciones y for

mas de hacer cumplir algunas de sus disposiciones, no tie-
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nen aplicacién practica, por 1o que en el siguiente capitu-
lo, exponemos en la medida de nuestras posibilidades algu-
nas soluciones viables para hacer la ley mas ajustada a las

necesidades actuales.

E1l exceso de proteccion a uno de los sujetos de la relacién
existente en el arrendamiento de viviendas y locales comer-
ciales, da lugar a que la parte beneficiada en esta ley,

burle Ta administracion de justicia.

Dentro del contexto social de aplicacion de Ta Ley de Inqui-
lTinato, se ha comprobado que la crisis socio-politica actual
de nuestro pais ha agravado la crisis habitacional en los

sectores mds pobres, ya que la escasez de tierras especial-
mente para viviendas, surge, como efecto de la concentracion
de tierras en pocas manos y la creciente poblacion que 1le-
va un ritmo mas acelerado en relacion a las soluciones habi-
tacionales que se hayan planteado o desarrollado hasta el

momento.

Se ha deﬁostrado que la crisis socio-politica iniciada des-
de 1979, ha dinamizado la compra-venta de inmuebles utili-
zados para vivienda, mercado que ha beneficiado a los sec-
tores medios del pais; ya que Tas compafifas constructoras
con financiamientos de instituciones crediticias, han desa-
rrollado proyectos habitacionales con precios que en su ma-

yoria, sOlo estan al alcance de Tos Estratos Medios.

BIBLIOTECA CENTRAL

SEIVILBIPAD DE KA BEALVARER
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Por otra parte se ha comprobado que si no se le da una pron-
ta solucién al problema habitacional en el pais, mas se agu-
dizardn los conflictos en materia de inquilinato; alin exis-
tiendo instituciones tanto piblicas como privadas destinadas
para solventar en esta medida el problema habitacional no es
suficiente, ya que, siendo el caso, que ni con ayuda interna-
cional se ha logrado encontrar una solucidon adecuada a esta
necesidad, desviando, esos fondos a otros objetivos, incum-

pliéndose el mandato constitucional de que el Estado velarad
por el bienestar de la familia como elemento fundamental de
la sociedad; ya que hay viviendas que no estan al alcance de
la clase mas pobre y las que se encuentran a su alcance no

poseen los requisitos esenciales de una vivienda digna y a

la vez no son suficientes para solventar la demanda habita-
cional; en consecuencia se ven obligados a vivir en casas o
apartamientos de alquiler y piezas de mesén; incrementando

de esta manera los conflictos entre arrendantes y arrendata-

rios, mas que todo en el area metropolitana de San Salvador.

As i tambﬁén se ha confirmado en el desarrollo de la presen-
te tesis que por diversas causas, la cantidad de inmigran-

tes de las zonas rurales hacia la capital ha aumentado sig-
nificativamente; pues, se han trasladado muchas familias de
los lugares conflictivos en los que es imposible la perma-

nencia por el peligro a que se exponen; de esta manera es que
se ha sobrepoblado la capital, mas alin con el terremoto del

10 de octubre de 1986 por el que se destruyeron muchas vi-
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viendas en San Salvador, agudizando de esta forma la ya cre-

ciente necesidad habitacional.

Estudiados los aspectos anteriores, se hace necesario mencio
nar algunos de los defectos de que adolece la Ley de Inqui-
linato, siendo los siguientes: En el procedimiento estable-
cido para las diligencias de queja, regqgulado en el Art. 11
de la ley, cuyo procedimiento se rige segin lo estipulado en
el articulo 42 de la Ley de Inquilinato, en la mayoria de
este tipo de acciones promovidas en el juzgado, no hay una
solucion satisfactoria para el inquilino, en el sentido que
el articulo 11 deja desamparado a éste, ya que el arrendador
con pagar la multa, cumple con lo que establece esta dispo-
sicion y el objetivo principal de reinstalar el servicio o
restablecer el estado fisico del inmueble en las condiciones
en que se encontraba, en numerosas ocasiones ya no se efec-
tla; por ello consideramos necesario, a que se le obligue al
arrendador, estrictamente a cumplir de una forma inmediata
como lo estipula el articulo 42 antes mencionado al reinsta-
lo de los servicios o restablecer el inmueble; resultado de
la inspeccidn que realice el juez, y de esta manera al no
cumplir el arrendador con 1o antes dicho, se le condenare al
pago de la multa respectiva y a la indemnizacion de dafios y

perjuicios que le hubiere ocasionado al arrendatario.

En cuanto a la terminacidon del contrato de arrendamiento por

la causal de mala conducta que regula el articulo 25 de la
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Ley de Inquilinato, sélo se aplican a las personas que viven
en mesones y casasde apartamientos; no incluyendo a las ca-
sas de alquiler y locales comerciales, pero la situacidon es
que, en este tipo de viviendas, también podrian los arrenda-
tarios con conducta reprochable, perturbar 1la tranquilidad,
comodidad y seguridad de los demas moradores; pero la ley no
previd que en este tipo de viviendas también sucediera 1o
mismo que en los mesones, siendo el caso que no estda inclui-
da esta causal para dar por terminado el contrato de arren-
damiento de casas de alquiler y locales comerciales; por lo
que es recomendable que se tome en cuenta, ya que estas ac-
ciones negativas se dan en toda clase de niveles sociales y
la mejor manera de solventar este vacio es incluyendo en Tla
causal la siguiente frase: "..,.en los mesones, casas y apar-
tamientos de alquiler", para que se entienda que comprende-

ran toda clase de viviendas con estos fines.

En referencia a 1o que establece el articulo 29 de la Ley
en estudio que expresa que la terminacion del contrato de
arrendamiento con el arrendatario, da por extinguido tam-
bién el contrato con el subarrendatario; esto viene a ser
injusto ya que éste puede estar habitando la vivienda y cum-
pliendo con las obligaciones establecidas en el contrato,
sin tener culpa alguna de las acciones negativas o incum-
plimiento del subarrendante con el arrendante. En este ca-

so es recomendable que Ta ley estipule, que causales abar-
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carfan la terminacidon del contrato con el subarrendatario,
alin cuando éste no estda totalmente desprotegido, ya que,
conforme al Art. 50 de Ta misma ley, el arrendatario esta
obligado a informarles a los subarrendatarios de la demanda
que se le ha interpuesto, para que pueda intervenir de esta

manera como tercero coadyuvante en el proceso.

En cuanto a que la ley prohibe muchos de los derechos que
en el contrato se estipulan en favor del arrendador, como
por ejemplo: 1la fijacion del plazo de duracidon del contra-
to, pago quincenal del canon o el pago del consumo normal
de agua por parte del inquilino, etc., se advierte, que si
bien es cierto que, parecen injustas estas invalidaciones,
desde el punto de vista de las obligaciones contractuales

y de Ta prioridad de la voluntad de las partes en materia
civil, ya que cada contratante admite o consciente 1o que
expresan las cldusulas contempladas en aquél; pero en mate-
ria de Inquilinato estas clausulas no tienen validez debido
a la finalidad social de la ley, la que fue creada para con
trarrestar el dominio que el arrendador ejerce sobfe el
arrendatario en la relacidn contractual. Asi se legisld
tratando de equilibrar los beneficios que cada contratante
recibe. Como contraposicidén a esa finalidad de Ta ley,
surge el inconveniente de que el inquilino abuse de esas
prerroqativas concedidas a su favor, ya que, muchas veces a

via de ejemplo, por no pagar el canon pactado en el contrato,
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deposita las cuotas de alquiler en el juzgado, argumentando
que no se le quiso recibir dicho pago; y si el precic es ma-
yor del que establece el Art. 7 de esta ley, el arrendador
es condenado a seguir recibiendo el canon, pero de acuerdo
al 1imite fijado en el mencionado Art., lo cual puede signi-
ficar perjuicio econémico para el arrendador, ya que no per-

cibe el porcentaje equivalente al valor real de la vivienda.

Del andlisis realizado en el presente trabajo, se deduce la
importancia que tiene el problema de la vivienda urbana y la
necesidad de modificar la ley para que armonice equitativa-

mente las relaciones entre inquilino y arrendador.

Los anteriores defectos sefialados, no significa que sean los
inicos que adolece la ley; por tal razdn en el siguiente ca-
pitulo, planteamos algunas recomendaciones generales para
que la Ley de Inquilinato tenga mayor aplicabilidad en las

relaciones entre arrendador y arrendatario.



CAPITULO  VII

CONCLUSIONES Y RECOMEMDACIONES

La Ley de Inquilinato que se analiza, tiene vigencia en
E1l Salvador, desde el primero de marzo de 1958, lo que
quiere decir que si bien es cierto que ha sido objeto de
algunas reformas, alun asi, no es instrumento idoneo en la
actualidad para resolver los enormes problemas que en ma-
teria de vivienda urbana se estan dando, por 1o que no
puede impartirse justicia en el verdadero sentido de 1la
palabra en este campo. A mas de treinta y dos afos de
haberse promulgado esta ley; las condiciones socio-politi-
cas y econdémicas de nuestro pais han variado sustancial-
mente y el indice de la poblacion ha crecido en forma ace-
lerada a nivel nacional, a pesar de las circunstancias ex-
tremadamente adversas en que hemos vivido durante la dlti-
ma década. Es pues, urgente que el Estado cree mecanismos
mas dinamicos que permitan dar a cada uno lo suyo, en con-
sonanci& con las exigencias del presente para que ltas le-
yes estén en armonia con el grado de progreso y desarro-
11los alcanzados. Sobre esta materia no se ha elaborado un
anteproyecto, y es muy poco lo que se tiene ya que hasta
la fecha no ha sido objeto de estudio, por la comision

creada para ese fin,

Primeramente nos permitimos sugerir: 1la creacion de un se
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gundo Juzgado de Inquilinato en San Salvador, un Juzgado de
Inquilinato en Santa Ana y otro en San Miguel donde la po-
blacion es muy numerosa; con el objeto de agiiizar la trami-
tacion de los juicios y diligencias que en tales ciudades
se ventilan. Crear una oficina que se denomine "Oficina de
Vigilancia de Arrendamientos" adscrita al Juzgado de Inqui-
linato de San Salvador y una en cada departamento de la Re-
piblica, para que se encargue de llevar control y registros
de todas las viviendas y Tocales alquilados en cada juris-
diccidon funcionando en coordinacidn con las oficinas de ca-
tastro de las respectivas Alcaldias Municipales, para pro-
porcionarles informacién cuando asi lo requiera; también en
cargados de llevar la inscripncion obligatoria de Tos contra
tos de arrendamientos, siendo necesario este requisito para
que el contrato adguiera validez juridica; y para llevar un
control estricto de los inmuebles alquilados y las condicio
nes pactadas entre ambas partes, para efecto de darles cum-
plimiento a Tos articulos 7 y 17 de Tla Ley de Inquilinato.
A 1A vez aue se encarguen en esta oficina de solucionar las
desaveniencias entre las partes, por medio de juicio conci-
liatorio, en el que tanto el arrendador como el arrendata-
rio, antes de acudir al Juzgado Competente pasen por esta
etapa; y si no se llega a un arreglo voluntario, la parte

agraviada podria interponer la demanda o queja en Su Caso.

También que en esta oficina se encarguen de llevar un con-
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trol estricto del estado de las viviendas, en coordinacidn

con las dependencias del Ministerio de Salud Piblica y Asis-
tencia Social, para que sus duefios las mantengan en condicio
nes higiénicas y aceptables; debiendo para este fin realizar
se por parte de los empleados autorizados por ambas oficinas,

visitas periodicas.

Para que se dé la etapa conciliatoria, es necesario que se
agregue un capitulo inicial que trate sobre "Conciliaciones",

en el cual se establezcan los tramites de esta fase.

Para que la Ley de Inquilinato se aplique a toda clase de

arrendamientos, se hace necesario que se reforme el Art. 1;
suprimiendo la condicion establecida para la aplicacion de

la ley, referente a que el activo del negocio no debe exce-
der de quince mil colones; para que el valor sea indetermi-
nado; vy su aplicacion sea para toda clase de arrendamientos,
independientemente de que habiten o no el inmueble alquila-

do .

La Tey eétab]ece que se impone la multa al arrendador cuan-
do no existe la formalidad de hacer constar por escrito la
celebracion del contrato de arrendamiento, pero puede ser
que tal falta no sea imputable al arrendador, sino al in-
quilino, quien no quizo firmarlo en el momento en que le
fue presentado el contrato; en consecuencia recomendamos

que se le agregue a la ley lo siguiente: "la faltadel con-
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trato escrito serd 4mputable al arrendador, salvo que prue-
be 10 contrario”". Lo anterior es necesario para que no se
imponga la multa inmediatamente de admitir la Demanda y
constatado por el Juez la falta de esa formalidad, para que
si no prueba lo contrario, que el juez imponga la multa des

pués de transcurrido el término probatorio.
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