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Ab. Luis Sotomayor
Diaz Granados

Inquilinato. El oficio y fo-
tocopia del certificado de
depésito demuestra que (la
inquilina) consign6 en el

Juzgado Primero de Inquili-
La Corte Superior dicté una nato con fecha correspon-
sentencia en el juicio de inquill- dicate al 4 de junio de 1967
nato que propuso NN contra las pensiones de abril y ma-
XX. El fallo fue (contrario) a la w?mm' Lali.:: :
pretensién de la parte actora y 3:_“ ':l d‘;mnm :t‘; cal sl
se fundament6 en los conside- 9% At mgmm mes y
randos de los cuales para nues- particular que de
gl?n?“anmm recojo dos de :rn:'la uxtempo;‘::cid;“;:

"...Segundo: Afirma la acto- | Opgarve el lector que se trata
ra que su inquilino dejé de | gg yn fallo sujeto a la normativi-
pagarle los meses de abrily | a4 g |a Ley de Inquilinato y
mayo de 1987y fundamenta | 0,9 por tanto, corresponde al

su demanda en el literal a) | - bso del Derecho Social.
del articulo 28 de la Ley de- '
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Al respecto fluye una pregunta
muy importante de hacer: tla
proteccion que le brinda el Es-
tado al inquilino significa acaso
desproteccién al arrendador o
una relacion desequilibrada del
derecho del uno y de Ia correla-

tiva obligacién del otro?

Situemos el asunto en un caso
concreto:

Si el inquilino se obliga contrac-
tualmente a pagar las pensio-
nes locativas, mensualmente y
por adelantado, 4{cuél es el de-
recho del arrendador?

El de poder cobrar el primer
dla de cada mes la pensién
que el inquilino se obligé a pa-
gar mensualmente y por ade-
lantado.

Sl @l inquilino no le paga al
arrendador la pension antes
mencionada, en &l tiempo y en
ia forma convenidos, Lcudl es
6l efecto juridico de este Incum-
plimiento?

En primer lugar, nace para el
actor la acciéon para cobrar la
pension locativa no pagada,

desde el dia que se hizo exigl-

blulaouloaciﬁndapugmav
no la pagé; es decir, desde el

segundo dia del mes que no
pago.

En el caso planteado es la vo-
luntad de los contratantes la
que prevalece sobre cualquier
oOtra consideracion, al no haber
ley expresa en contrario.

Mas, si el inquilino no paga la
pensiéon de arrendamiento en el
primer mes al que se refiere el
ejemplo, el arrendador puede
tomar accién en contra de su
inqullino moroso para dar por
terminado el contrato de arren-

| damiento y obtener la desocu-

pacion y entrega del local dado




8S Causa para que el arrenda-
dor pueda dar por terminado el
contrato de arrendamiento.

Mas adelante transcribo Ia dis-
posicion legal.

Por tanto, quiéralo o no el
arrendador, esté obligado a es-
perar que el inquilino no pague
dos meses de arriendo para
que pueda ejercitar esta otra
accion: la de dar por terminado
el respectivo contrato y conse-
guir la desocupacién del local
arrendado, que, ademdés, y en
segundo lugar, es también el
otro efecto juridico que surte la
falta de pago de la pensién lo-
cativa; pero, en este evento,
son dos meses los que deben
transcurrir como condicién le-

oimq.ndlrr-lhdurpm-
da ejercer su accién contra el
INQuilinod moroso.

¢Existe 0 no proteccién del Es-
tado al iqjlmlndw
dethommnhm
sion locativa de hasta dos me-
Ses, aunque los contratantes
hublese estipulado otra cosa?

Sl existe proteccion al inquilino,
ya que la accion del arrenda-
dor para dar por terminado el
Contrato y exigir la desocupa-
clon y entrega del local no la
puede ejercer durante dos me-
ses, ni es exigible al inquilino,
en este mismo lapso, la obliga-
cion de restituir el local arrenda-
do, por faita de pago de la pen-
sion locativa, aunque los con-
tratantes hayan acordado un
plazo menor para ese efecto, si-
no cuando hayan transcurrido
los dos meses que la ley le con-
diciona al arrendador el ejerci-
clo de su acclon. Se busca asl
el equilibrio entre la voluntad
del arrendador de querer pac-
tar libremente la terminacién
del contrato, por la falta de pa-
go de la pension en menor
tiempo a dos meses, sometien-
do al inquilino a la voluntad de

aquel; y, la voluntad de la ley



Pero, Lcdbmo hace efectivo el
arrendador su derecho a dar
por terminado el contrato de
arrendamiento, por falta de pa-
go de la pensién locativa de
dos meses y pedir la restitucion
del local materia del arriendo?

Mediante una accién personal
a las que se refiere el Art. 615
del Cédigo Civil y que se exte-
rioriza en la demanda, la cual
debe cumplir los requisitos for-
males exigidos en el Art. 71 del
Cadigo de Procedimiento Civil.

Luego de estas necesarias di-
gresiones, vamos a referimos a
lo medular de la cuestién plan-
teada en el fallo que estoy co-
mentando: Lo que los jueces

consideran “La extemporanel-

dad del cuestionado reclamo™;
68 decir, la Inoportunidad u
oportunidad en la que debe pre-
sentarse la demanda de inquill-
NO y que tiene que ver con las
instituciones juridicas de la ac-
cion y su ejercicio y de la extin-
cion de la acclén por prescrip-
clon.

Para demostrar cuén equivoca-
da es la afirmaci6n de los jue-
Ces, es convenlente analizar an-
tes el significado legal de la
temporaneldad u oportunidad
del depdsito que le permite al
inquilino el Art. 51 de la Ley de
Inquilinato; luego el de la tem-
poraneidad u oportunidad de la
presentacion de la demanda,
para que se reponga el dere-
cho violado del arrendador; v,
finaimente distinguir debida-
mente la prescripcion de las ac-
clones judiciales, cuando no se
las ejercita en tiempo oportu-
no, segun lo previsto en los
Arts.2438 y 2439 del Cédigo Ci-
vil. Y afiadiré algo més, -que
considero (til a la explicacion-
q ' la temporaneidad u
compararé -

de una demanda de inquilinato,
| por falta de pago de la pension
locativa de dos meses con la
temporaneidad u oportunidad
| de la presentaci6n de un visto




Veamos lo que dice el Dicclona-
rio de la Real Academia de la
Lengua Espafiola acerca de la
extemporaneidad y su contra-
rio: la oportunidad.

Extemporaneidad: Calidad de

extemporaneo.

Extempordneq: Impropio del
tiempo en que sucede o se ha-
ce.

2. Inoportuno, inconveniente.
Oportunidad: Sazén, coyuntu-
ra, conveniencia de tiempo y lu-
gar.

Oportuno: Que se hace o suce-

de en tiempo a propésito y
cuando conviene.

Y el Art. 51 de la Ley de Inquill-
nato dice:

"El arrendador est4 obliga-
ooibir I VEgy

Esto qulere decir que el Inquill-
no tiene derecho a que el arren-
dador le reciba todas y cada

una de las pensiones que obil-
gatoriamente debe ofrecerias

tiene la obligacién de recibirias.

Pero sl es que rehusa o elude
recibirlas, cuando el inqullino
8@ las ofrece en tiempo oportu-
no, éste estd facultado a depo-
sitarlas en un juzgado de inquil-
nato y el comprobante que le
otorga el Juez es prueba sufi-
clente de haber hecho dicho




gando al juez a que declare he-
cho el pago en el comprobante
Que otorga o de cualquier otra
manera, ya que no podria ha-
cer dicha declaracion sin que
previamente conozca la razén
por la cual el arrendador ha re-
husado o eludido recibir la pen-
sion ofrecida por el inquilino.

De acuerdo con la Ley y la Légi-
ca Juridica no puede entender-
se de otra forma la disposicién
transcrita. El legislador tuvo la
sabiduria de no dar valor de pa-
go al simple depésito del inquili-
no <{Puede decirse que el
arrendador esta obligado a recl-
bir las pensiones que se le ofre-
cen extemporaneamente, o
sea, en tiempo no oportuno?
No, porque el Inquilino estarfa
violando la ley y no existe dis-
posicion legal que obligue al
arrendador a recibir pensiones
ofrecidas en tiempo no oportu-

no.

&Ct.ﬂludﬂompoopmmpl-
ra que el inquilino pueda efec-
tuar ol deposito de las pensio-
nes que el arrendador ha rehu-
sado o eludido recibir, de tal
modo que se considere hecho
el pago que impida la accién
del arrendador para exigir la de-

socupacion?

Indudablemente, el tlempo
oportuno para el depdsito que
tenga el efecto de pago, que
extinga la obligacién correspon-
diente, es el de dos meses, por-
que asi se comprende la dispo-
sicion del Art. 28 de la Ley de

Inquilinato, que dice:

"El arrendador podrid dar




Conforme a la Ley y a la Logica
Juridica Lcabria sostenerse
que el arrendador plerde el de-
recho de dar por terminado el
contrato de arrendamiento, des-
pués de que el Inquilino deja
de pagarie dos pensiones men-

suales y que, por depositarias
en un juzgado en el cuarto dia

del tercer mes, que es el caso
de nuestro andlisis, desaparece
por arte de biri birloque la hi-
potética causal ya existente, pa-
ra ejercer ol derecho de dar
por terminado la relacion con-
tractual, por medio de la accion
personal correspondiente, me-

diante el respectivo juicio, que
comienza con la demanda pre-

sentada al dia siguiente de efec-
tuado el depdsito extem-

Civil y en leyes especiales, co-
mo la Ley de Inquilinato, el
Cédigo del Trabajo, etc.

Por tanto, la accion personal
del arrendador para dar por ter-
minado el contrato de arrenda-
miento y exigir la desocupa-
cion del local arrendado nace
desde el mismo momento en
que el inquilino deja de pagar
la pension locativa de dos me-
ses y ol ejercicio de su accidén
lo mantiene por el lapsode
| diez afos, transcurridos los




revista de la universidad de guayoquil

fa dar por terminado dicho con. "En lo no previsio en csta

trato; es decir, que la accién - Ley, se aplicarén las dispo- 2
prescribe sl el arrendador no la siciones de los Codigos Ci-

ha ejercido en dicho lapso, ya vil y de Proccdlmmnmq(lwﬂ |
que,la accién verbal sumaria, en lo que fueren pertinen- )
PoOr ser declarativa del derecho, tes”.

esta clasificada por la doctrina

de entre las ordinarias. LEs o no pertinente al caso de

ro comentario lo dispues-
?S’if ol Art. 2439 del Cédigo Cl-
Téngase en cuenta que no to- vil anterlormente transcrito?
dos sino algunos de los precep-
tos relativos a la prescripcion,
como modo de extinguir las ac- | consecuentemente {puede ar-
clones judiciales en materiade | gumentarse que el reclamo de

inquilinato, estan contenidos la actora es extemporaneo? o
en la Ley de Inquilinato. Por itiene algln valor legal lo que
ejemplo: La prescripcién para dice otro de los considerandos
demandar la devolucién de lo de la sentencia?
cobrado en exceso es de dos
anos. (art. 18). Hay otras ac- " Tercero.- No es preciso
ciones que también prescriben qu e la Ley de Inquilinato
y estan previstas en el Art. 48. sefiale la oportunidad de la
Pero el tiempo de la prescrip- demanda como requisito si-
cion de la accién para dar por ne qua non (Sic) a las obli- |
terminado un contrato de arren- gaciones de pess del AliE r
damiento y de exigir la consi- datario. Es de l6gica jurfdi- 'I
guiente desocupacién y entre- ca que el ejercicio del dere-
ga de un local no esté determi- cho que le asiste a la actora
nado en la Ley de Inquilinato. debi6 ser también oportu-
no, porque e€n caso contra-
¢Podemos decir que no hay ley e uﬂgmm:ﬂai absurdo
aplicable al caso? do que. en cualquiGh MOS
mento que se le ocurra a la
arrendadora, puede recu-
rrir al debate judicial invo-

Art. 2dela de Inquilinato:
oy cando la falta de pago de la
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pensién locativa de dos me.-
S€8 que sc hubiese produci-
do en algtn afio anteri

sente accién. Por ello up'dc
l6gica y sentido comiin que
la improcedencia de la de-
manda emerge de su propia
presentacién, habido cuen-
ta que las pensiones no cu-
bicrtas hasta el 31 de mayo
de ese aio, convalidaron en
Su atraso por la falta de cui-
dado de la actora en recla-
mar o ecjercer la accién
oportunamente..."

Pregunto a los jueces que han
dictado su fallo con este consi-
derando, é{en qué disposicién
legal se exige que el arrenda-
dor ejerza en tiempo oportuno
su accion fundada en la causal
a) del Art. 28 de la Ley de Inqui-
linato, si consta que la Ley ex-
presamente establecio la pres-
cripcion de las acciones y no
es mas bien de légica juridica
razonar que el arrendador pue-
de ejercer su derecho en tanto
no le prescriba su accién?

Estimo que la I6gica en el pen-
samiento no se logra con solo
invocaria y no es l6gico ni juridi-
co ol hacer depender la extin-

de que el arrendador no haya
presentado su demanda.

He aqul, en el fallo de marras,
hocrmnﬂagnlnuy,lnmglm
y & sentido comdn; convertida
la arrendadora en pesquisa de
su Inquilina morosa; y, convall-
dado un acto de incumplimien-
to de la Ley por la sola volun-
tad de los juzgadores.

Segun la concepcién del const-
derando, |la arrendadora
tendria que esperar con impa-
clente y hasta desesperante es-
pera, que comlence a correr el
primer segundo del primer dia
del tercer mes que el inquilino
deje de pagar la pension locatl-
va, para formular, en su oficina
0 en su habitacion, la demanda
que después deberé presentar-
la a las ocho horas en punto en
que el Secretario de la Sala de
pacho, ya que una fraccion de




dador, en la deman-
da, es suficlente para que éste
plerda su derecho a ejercer su
acclon, segln el criterio de los
sentencladores, y es el premio
al Inquilino moroso por su INo-
portunidad en depositar las
pensiones vencidas, supuesto
que dicho Inquilino ha seguido
el mismo procedimiento que utl-
Iiz6 el arrendador: el uno para
depositar las pensiones y el
otro para presentar la deman-
da, en una carrera contra el
tiempo digna de figurar en la
antologla del absurdo.

Pero |uridicamente no es como
opinan los juzgadores sino que
la oportunidad de la presenta-
clon de la demanda esta referl-
da al tlempo en que se pueda
ejercer la acclén y no al hecho
de que el depésito se haya rea-
lizado antes o después de pre-
sentada la demanda.

Para destacar el absurdo paten-
tizado draméticamente, o co-
mo acto de una comedia, o
simplemente para poner de ma-
nifiesto la sin razén que conlle-

va la sentencla, coplo lo que di-

cen los Arts. 171, No,1 wz, lo- |

tra b) del Cédigo del Trabalo,

que esclarezca adn
f,:',ﬂ.f.mdbnmqwupo-
mifulom-nomado

Art. 171

"gl empleador podrd dar
por terminado el contratg
de trabajo previo visto bue-

no, en los siguientes casos:

1....por abandono de éste
por un tiempo mayor de
tres dfas consccutivos, sin
causa justa Yy siempre que
dichas causales se hayan
producido dentro de un
pcr{udu mensual de labo-

res'.

Art. 612:
"Prescriben en un mes estas

b) La de los

empleadores para despedir
o dar por terminado ¢l con-
trato con el trabajador”,

Téngase presente que el Codl-
go del Trabajo también es ley
soclal, y al estar prevista en la
ley esta clase especial de pres-
cripcién, nl el trabajador ni el
juzgador ni nadie puede conva-
lidar el derecho violado del pa-
trono, woporquomm

para luego hacer un anélisis




los tres dias consecutivos de
abandono Injustificado del tra-
bajo sino una vez que haya
transcurrido un mes sin presen-
tar el visto bueno ante el ins-
pector del trabajo.

Sl es que el trabajador sigue la-
borando en estas circunstan-
clas, no por esto el patrono
plerde su derecho a pedir el vis-
to bueno durante los treinta
dlas que tiene para ejercer su
accion de dar por terminado el
contrato de trabajo y sl deja co-
rrer los 30 dias sin ejercitar la
accion, entonces sl se extingue
dicha accién, por prescripcién.

Igual sucede con la falta de
deposito oportuno de la pen-
sion locativa de dos meses que
ni el arrendador ni el sentencla-
dor ni nadie pueden convalidar
el derecho violado del arrenda-
dor por la falta de pago que re-
sulta de un depdsito inoportu-
no, ya que el ejercicio de la ac-
cién y su extinciébn por prescrip-
cion, sf estan previstas en la

el local materia del arrenda-
miento y no lo entrega el arren-
dador, conserva expedita su ac-
cion aln cuando el Inqullino ha-
ya depositado las pensiones an-
les, pero no en la oportunidad
debida, o después de presenta-
da la demanda, por parte del
arrendador.

Pero si de todo lo expuesto to-
davia cuplera alguna minima
duda, Invito al lector a que lea
las transcripciones de los sl
gulentes articulos del Cédigo
Civil.

Art. 2446
"prescriben en dos afos:...

La de toda clase de perso-
nas, por ¢l precio de servi-
cios personales que se pre-
sentan peri6dica o acciden-
talmente, como posaderos,

acarreadores...”

Art. 1840 del mismo Cédigo.
"Si el comprador estuviera
constitufido en mora de pa-

'BY. Y, consecuentemente, al gar el praniu en el luga_r y

acudir ante el Juez competente tiempo dichos, el vendedor.
durante el lapso que tiene para tendrd derecho para exigir.

hacer efectivo su derecho, des- el precio o la resolucién de
de que se hizo exigible la obli- la ventas.. .avt il okisine

gacién del inquilino de restituir




Si exigiera la resolucibn, ¢l
demandado ‘
podré consignar ¢l pfecio
completo y los intereses
adeudados, hasta que se re-
ciba la causa a prucba..”

(ya no es tiempo oportuno)

Ar. 1846

"Si se estipula que por no
pagarse el precio al tiempo
convenido, se resuelve ipso
facto el contrato de venta,
¢l comprador podré, sin
embargo, hacerlo subsis-
tir,pagando el precio, lo
ma4s tarde, en las veinticua-
tro horas subsiguientes a la
notificacién judicial de la
demanda. (tampoco es
tiempo oportuno).

En el primer caso se trata de la
prescripcién de la accion del
posadero para cobrar al posan-
te la pensién que paga por el

alojamiento u hospedaje en
una posada o casa particular;

y. analégicamente podria apli-
carse al inquilino de un local la
disposicién del Art. 2446 del
Cédigo Civll, si quisiéramos in-
terpretar el tiempo de la extin-
cién de la acclén,por el hecho
del pago, en el sentido lato del

articulo legal transcrito.

to, se enervan -no
las acclones de los vendedo-

obligacion de pagar que tenia

el comprador, a pesar de que
mgﬂmmmmmm'

Es importante que en los casos
sefialados, el legislador expre-
samente ha considerado que la
acclon se extingue; pero en la
Ley de Inquilinato no existe dis-
posicién parecida y sl el juez

no puede declarar extinguida la
accién por el ";’lch";‘:tzaﬂo
posterior a su ejerc mpo-
co puede desecharia por ino-
portunidad, como en los antes
mencionados casos, ya que no
hay disposicién en la Ley de In-
quilinato que le imponga al
arrendador el ejercicio de una
accion oportuna como la men-
talizada por los jueces en el fa-
llo comentado, esto es, antes
de que se produzca el depésito
aun cuando éste fuera inoportu-
no.

Jaurl
A 0D
JT'JI:H.JQ
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De lo expuesto y procurando
mmdﬂmmdm.
emos llegar a la siguiente
conclusion: que en beneficio
de los inquilinos, se hace nece-
saria una reforma para reducir

el tiempo de la prescripcién en
esta clase de accién, como es

la de dar por terminado el con-
trato de arrendamiento y exigir

la desocupacién y entrega del
local dado en arriendo, por
cualquiera de las causales que
taxativamente estan menciona-

das en el Art. 28 de la Ley de In-
quilinato, con el fin de que no
aparezca el fantasma del absur-
do que se les present6 a los fa-
lladores, quienes seguramente

méas que aplicar la I6gica
ulidormmdodgmz:

miento de pledad para el inquill-
NO MOroso.

Mientras no haya la reforma
propuesta, sdlo cabe exclamar:
{Dura lex, sed lex, sefiores jue-
ces? Cuando hay ley expresa,
por aparentemente injusta que
ésta sea, no puede consultarse
el esplritu de los manes del de-
recho para interpretaria inco-
rrectamente como la han he-
cho, segin mi opinién, los
sefores jueces en la sentencia
comentada.
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