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RESUMEN

Este tema del pago de arrendamiento en época de covid 19 y los
derechos del arrendador, se desarrollard en materia de derecho civil, para ser
precisos, en la materia de contratos de arrendamientos. El motivo es debido
a la penosa odisea que estamos atravesando a nivel mundial, esto es la
pandemia. Es de conocimiento publico que en esta pandemia nos trajo un mal
sabor de boca, en la cual hasta en el ambito juridico se tuvo que buscar una
salida ante tal aberrante situacién, como es en el &mbito laboral como en lo
econodmico incluso en los arrendamientos, tema muy delicado, pues hay un
conflicto de intereses y de derechos. Por lo que, es necesario iniciar en el
primer capitulo con las generalidades, conceptos basicos de arrendamiento,
entre otros. Para luego pasar con el problema juridico y su resoluciones y
opiniones debidas; ya que es menester dar conclusiones debidas y tales
recomendaciones para una correcta solucion al respecto; inclusive analizar
los derechos del arrendador y del mas vulnerable, que en este caso seria el

arrendatario.

Palabras claves

Arrendamiento, arrendador, arrendatario, contrato, pandemia.



ABSTRACT

This issue of the payment of leases at covid 19 and the rights of the
landlord, will be developed in matters of civil law, to be precise, in the field of
leases. The reason is because of the painful odyssey we are going through
globally, this is the pandemic. It is public knowledge that in this pandemic
brought us a bad taste of mouth, in which even in the legal sphere we had to
seek a way out of such an aberrant situation, as is in the workplace as in the
economic sphere even in leases, a very sensitive issue, because there is a
conflict of interest and rights. Therefore, it is necessary to start in the first
chapter with the generalities, basic concepts of leasing, among others. And
then move on to the legal problem and its proper resolutions and opinions;
because due conclusions and recommendations need to be given for a proper
solution in this regard; even analyze the rights of the landlord and the most

wvulnerable, who inthis case would be the tenant.

Key Word

Lease, landlord, tenant, contract, pandemic.
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INTRODUCCION

Este tema del “pago de arrendamiento en época de covid 19 y los Derechos del
Arrendador” corresponde a los derechos vulnerados tanto parte arrendadora como de
la parte arrendataria. ¢COmo es posible? Pues, en plena pandemia, ademas de
demostrarnos que la humanidad, peor en nuestro pais, infraestructuralmente no
estamos preparados, ya que muchas personas se vieron afectadas de diferentes

formas.

En el tema juridico, no es la excepcidén; por lo que tenemos dentro del ambito
de arrendamiento, que se han vulnerado los intereses de la parte arrendadora y
afectando derechos fundamentales de la parte arrendataria, como es el derecho a una

vivienda, el derecho al buen vivir y el derecho a una vida digna.

Los derechos que son afectados de la parte arrendadora, son sus derechos de
crédito, su derecho econémico por la percepcién y gananciales de sus bienes
inmuebles, afectando asi en concatenacion a su derecho patrimonial incluso a su vida

digna; ya que dejaria de percibir ingresos que le ayudaria a solventar esta pandemia.

Entonces estariamos frente a un problema econdémico en ambas partes y
constitucional por los derechos garantizados en la Constitucion, lo que amerita tocar
temas tanto civiles como econdmicos y constitucionales. Pues el derecho, como
ciencia dindmica, tendria que ajustarse a los parametros que estamos atravesando
gue es la época pandémica. Cabe recalcar que en nuestra legislacion si establece
salidas ante estos problemas, pero en la actualidad los casos son muy extremos y

como que la ciudadania la aplicacion de la ley no es tan efectiva como se espera.



CAPITULO |

Antecedentes

Evolucion y desarrollo de los contratos

Al referirse sobre los contratos, nos referimos también sobre las
obligaciones. Seria preciso hablar acerca de la evolucion de la obligacion,
pero el punto esencial para esta investigacion, es sobre el contrato de
arrendamiento. Porlo que se dara una breve explicacion acerca de los inicios

del concepto de obligacion.

Para analizar acerca de estos antecedentes, partiremos de la ciencia
del derecho romano, en ella nos encontramos los conceptos de “pactum” y
“contractus” ambas figuras conforman el concepto juridico del “conventio”;

pero el pactum fue cada vez acercandose al concepto de contractus.

Bonafonte nos ensefia que la obligacion romana ya estaba establecida
en los tiempos antiguos, estas estaban como delitos. Por ejemplo, si un
ciudadano romano cometia un delito, se aplicaba el derecho de la venganza,
en pocas palabras la ley del talion. Lo que sucedia en Roma era que el
ciudadano infractor estaba obligado a favor de la familia de la victima a realizar
ciertos trabajos, era vista como una garantia al estar atado (Reyes, 2012, pag.
11).

Se podria decir que antes del contrato, fueron las obligaciones, dentro
del estudio del derecho romano. Como nos ensefa el tratadista Blanch, que
fue la ‘urisprudencia la que recondujo todas las hipotesis existentes de
obligaciones a dos fuentes fundamentales: el contrato y el delito” (Blanch,
2017, pag. 8). Siguiendo estos pensamientos hasta ahora, significaria que en
los contratos en su origen debia contener un “acto licito” y la consecuencia de
su incumplimiento se consideraria un “acto ilicito”, ese delito o acto ilicito debia
pagar el infractor una pena pecuniaria 0 como era en comun aquella época

una pena fisica.



Sobre los contratos traslativos de uso

Al hablar sobre los contratos traslativos de uso, nos estamos refiriendo
a una de las clasificaciones de los contratos. Nos centraremos a esta
clasificacion debido que la litis esencial de esta investigacion es acerca de los

contratos de arrendamientos en época de pandemia.

Es menester mencionar sobre estos contratos traslativo de uso dentro
de los antecedentes, puesto que en el Derecho Romano tenemos, como lo
menciona Petit, tres tipos de arrendamiento, los cuales son: “locatio rerum”
arrendamiento de cosas, “locatio operarum” arrendamiento de servicios y
“enfiteusis” era cuando el Municipio daba el goce de un predio a una persona

conocida como enfiteuta a cambio de un canon. (Castrillon, 2007, pag. 275).

En si lo que se observa es que es en el término “locatio” que los
romanos accionaban para lo que hoy se lo conoce como arrendamiento, pero
esta no solo era sobre bienes inmuebles, también era aplicable para bienes

muebles y servicios.

Ahora en la actual legislaciéon tenemos como contratos traslativos de

uso a los siguientes contratos: comodato y arrendamiento.

Definicién

Definicién de contrato

Para Simental Franco “la contratacidon es una manifestacion cultural
inherente a la vida del ser humano en sociedad” (Franco, 2012, pag. 353), es
mas antiguo de lo que parece, solo que esta a través del tiempo ha sido puesto
en observacion de jurista tomando existencia legal, llegando el punto de ser

una herramienta muy usada en nuestros tiempos.

El tratadista mexicano Rafael Rojina, en su obra Compendio de

Derecho Civil Contratos define el contrato “como un acuerdo de voluntades



para crear o transmitir derechos y obligaciones; es una especie dentro del

género de los convenios” (Rojina, 2018, pag. 7).

Victor Castrillon en cambio nos ensefia que el arrendamiento “es aquel
por virtud del cual, una de las partes, denominada arrendador, concede a la
otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal de un bien, obligandose este

altimo a pagar por ello un precio cierto” (Castrillon, 2007, pags. 278-279).

En el diccionario de la Real Academia Espafriola define el contrato como
un “Pacto o convenio, oral o escrito, entre partes que se obligan sobre materia
0 cosa determinada, y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas” (Real
Académia Espafiola, s.f.).

Abeliuk “define el contrato como la convencion generadora de derechos
y obligaciones, o prescindiendo en la forma ya clasica del aspecto activo de
los créditos, como la convencién que da nacimiento a obligaciones.” (Abeliuk,

pag. 32).

En la legislacién ecuatoriana tenemos en el Cadigo Civil lo siguiente:

“Art. 1454.- Contrato o convencidn es un acto por el cual una
parte se obligapara con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada

parte puede ser una o0 muchas personas.” (Cédigo Civil, 2005).

Como se observa, en nuestra legislacion la figura contrato y convenio
son similares, pero segun la doctrina no son similares, tienen sus diferencias.
El mismo Abeliuk menciona aquello y al “convenio” lo define y diferencia con
el contrato mencionando que la “convencién es el acto juridico bilateral, o sea,
todo acto juridico en que existe acuerdo de voluntades destinado a producir
efectos juridicos. Pero si esa convencion tiene por objeto crear obligaciones,

se llamaria contrato” (Abeliuk, pag. 31).



¢, Qué son los bienes inmuebles?

Para el tratadista colombiano en su obra Introduccion al Derecho nos
ensefia que “os bienes son aquellas cosas susceptibles de apropiacion y
avaluables en dinero por parte del hombre, cuya obtencion o perdida significa

un aumento o disminucion en su patrimonio” (Rojas, 2007, pag. 151).

También nos ensefia que los bienes inmuebles “son aquellas cosas que
no pueden transportarse de un lugar a otro sin detrimento, es decir, sin que
se destruya su forma, como la tierra, las minas y aquellas que se adhieren

permanentemente al suelo, como los edificios, los arboles, etc.” (pag. 151).

En nuestra legislacion ecuatoriana, en el Codigo Civil define lo

siguiente:

‘Art. 586.- Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas que no
pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que
adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los arboles.” (Cbdigo
Civil, 2005)

¢, Qué es el contrato de arrendamiento?

El tratadista mexicano José Castillo en su obra Las Controversias en el
arrendamiento inmobiliario menciona que “se entiende por arrendamiento al
contrato mediante el cual las partes contratantes se obligan reciprocamente,
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por

ese uso 0 goce un precio cierto.” (Castillo, 2016, pag. 18).

Planiol y Ripert nos da a entender que ‘el arrendamiento o locacién es
un contrato, por el cual una persona se compromete a proporcionar a otra el
goce temporal de una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo”
(Planiol & Ripert, 2001, pag. 980).



Asi mismo Rojina Villegas define el contrato de “arrendamiento como
un contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a
otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el
pago de un precio cierto” (Rojina, 2018, pag. 229).

También Rojina menciona que los contratos de arrendamiento son de
suma importancia tanto en el &mbito econémico como legal pues debido que

es muy practico y muy comun esta figura juridica.

Caracteristicas del contrato de arrendamiento

Rojina Villegas acierta con estas caracteristicas:

e Es principal, por su existencia independiente

e Es bilateral, ya que otorga derechos y obligaciones reciprocas

e Es oneroso, porque otorga provechos y gravdmenes para las 2
partes

e Esformal, porque se requiere constar por escrito (Rojina, 2018,
pag. 230)

e El tratadista Juan Gonzalez (Gonzalez, 2000, pags. 7-8) agrega
lo conmutativo, porque las prestaciones de ambas partes son
ciertas

e También menciona que es consensual, por el consentimiento de

ambas partes

Naturalezajuridica

Sobre la naturaleza juridica nos basaremos acerca del arrendamiento
en siy sobre los derechos del arrendatario; puesto que es quien goza del bien
y como es de saber, daria un mejor entendimiento para el analisis en

aplicacion en tiempos de pandemia.

Naturalezajuridica del arrendamiento

Como se explicd en el subtema anterior, sobre las caracteristicas del

arrendamiento. Rojina considera como naturaleza juridica del arrendamiento
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como un contrato conmutativo y no lo menciona por la mera economia, sino,
por los provechos y gravamenes que constan en el contrato, lo que otros

autores lo nombra como una caracteristica mas.

Ademas, agrega que, por tratarse de un contrato de tracto sucesivo,
por su naturaleza es menester establecer un plazo debido, para que conste

una vigencia.

La mayoria de los doctrinarios apoyan la idea que, en el arrendamiento,
al arrendatario le otorga el derecho real de uso y goce del bien inmueble,

objeto del contrato de arrendamiento.

Esto en pocas palabras significa que a pesar de la transmision de la
propiedad no perjudica al contrato de arrendamiento, aun el arrendatario tiene

derecho a usar y gozar del bien arrendado.

En cambio, hay otros doctrinarios que menciona que el arrendamiento
es un derecho personal o de crédito, porque produce una obligacion entre las
partes, no a terceros, y el nuevo arrendador estd obligado a cumplir con el

contrato. (Gonzalez, 2000, pags. 16-18).

Naturalezajuridica del derecho del arrendatario

Asi como se explicé anteriormente en la naturaleza del arrendamiento,
sobre el de derecho del arrendatario también los doctrinarios estan en la
disputa de que si este sujeto tiene un derecho real o personal sobre el bien

inmueble.

Hay basicamente tres puntos de vista, los que apoyan que el derecho
del arrendatario posee un derecho real y los que apoyan que el derecho es

personal, en cambio hay otros que hablan de un sistema mixto.

La doctrina del derecho personal se desarrolla en el derecho romano,
mientras que la doctrina del derecho real se establecio debido a las
caracteristicas de la figura juridica estan organizadas y fundadas del derecho

real y debido a que recae sobre un bien inmueble (Arias, 1939, pags. 28-29).



La disputa de estas doctrinas, tienen cada una sus fundamentos. Pues,
si se apoyara a la doctrina del derecho personal, la regla en aplicarse seria la
del deudor, y para transferir el derecho de crédito hacia el nuevo arrendador,

seria a través de otras figuras juridicas, como la cesion de derechos.

Por lo que, para la economia procesal, el que mas pesa es la doctrina
del derecho real, ya que por regla general se aplicaria las leyes dentro de la

jurisprudencia donde este el bieninmueble (Rojina, 2018, pags. 236-240).

Obligaciones del arrendador

En resumidas palabras, las obligaciones del arrendador son:

e “Trasmitir el uso o goce temporal de una cosa

e Entregar la cosa arrendada

e Reparar la cosa arrendada

e Garantizar el uso pacifico de la cosa arrendada

e Garantizar una posesion util de la cosa arrendada

e Responder de los dafios y perjuicios que se causen al
arrendatario en el caso de que el arrendador sufra eviccion

e No alterar laforma de la cosa arrendada, ni estorbar el uso de la
misma

e Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y devolverle el
saldo que hubiere a su favor al terminar el contrato

e Preferir al arrendatario que ha durado mas de cinco afios,
cuando ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada
y se encuentra al corriente en sus rentas, respecto a cualquier
otro interesado en el nuevo contrato” (Rojina, 2018, pags. 241-
247)

Obligaciones del arrendatario

En cambio, las obligaciones del arrendatario son las siguientes:



e ‘“Pagarla renta

e Conservary cuidar de la cosa arrendada

e Pago de los dafios y perjuicios que por culpa del arrendatario o
de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios, se causen en
la cosa arrendada

e Responder en los casos de incendio

e Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato” (Rojina,
2018, pags. 247-255)

Criterio propio

Entendemos que el contrato de arrendamiento, es una figura juridica
que es muy comun su aplicacion, pues sin ella, la accion que haria perder el
bien inmueble del propietario seria la accion de prescripcion adquisitiva de
dominio. Con el contrato de arrendamiento, el arrendatario reconoce al
arrendador como poseedor del bien inmueble, por lo que solamente tiene

derecho el uso y goce de ese bien arrendado.

En el arrendamiento, se protege los derechos del arrendador y el
arrendatario se compromete a ciertas obligaciones, asi también el arrendador
debe cumplir con ciertas obligaciones. EIl incumplimiento de aquellas
obligaciones daria el resultado de terminacion del contrato de arrendamiento
y/lo indemnizacién; pero no olvidemos que la ejecucion de estos contratos esta
ligada también ciertos derechos constitucionales y que estamos atravesando
una época muy dura, por lo que se juega un choque de derechos de parte del

arrendador y el arrendatario.

En el siguiente capitulo se desarrollara este presente problema juridico,
las soluciones debidas que ha tomado ciertas naciones y en nuestro pais,
también las recomendaciones que en mi opinidon son pertinentes a tomar en

cuenta.
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CAPITULOII

Problematica acerca del pago de arrendamiento en épocade covid 19y
los derechos del arrendador

Es una realidad palpable que, por causa de la pandemia, aparte de
perder vidas, se ha perdida trabajos, negocios, estabilidad emocional y hasta
abuso de derecho como por ejemplo en los contratos de arrendamiento
ejecutar la garantia o arras por parte del arrendador, o también por parte del
arrendatario no pagar el canon establecido en el contrato y no salir de la

vivienda.

La evidencia de conflicto de intereses por parte del arrendador y el
arrendatario aprovechandose de esta pandemia. Lo cual es necesario, aparte
de realizar la investigacién debida de los casos independientemente, analizar

los derechos afectados de cada una de las partes.

Sobre todo, los derechos fundamentales que posee tanto el arrendador
como el arrendatario, pero ¢ Cuales son esos derechos fundamentales? Luigi
Ferrajoli, en su obra Derechos y Garantias La Ley del mas Débil, cita a Locke
respondiendo la pregunta, los cuales son “la vida, la libertad y la propiedad”
(Ferrajoli, 2010, pag. 45). Estos derechos tienen el caracter de ser sagrados
e inviolable, lo cual, al analizar a nuestro problema actual, estamos ante el
derecho de la vida y una vida digna de parte del arrendatario y el derecho al

patrimonio de parte del arrendador.

Son inclusos derechos garantizados en la Constitucion del pais. Por lo
que, si existen conflicto entre las partes, uno de ellos haciendo fiel
cumplimiento de las resoluciones del Estado o de las leyes de inquilinato o del
mismo contrato, esta no puede irse en contra de la norma suprema que es la

Constitucion.

Ya que “en virtud del principio de jerarquia entre las hormas superiores
e inferiores hay una subordinacion de estas respecto de aquellasy, de haber
conflicto entre ellas, la superior deroga a la inferior, pero la inferior no deroga

a la inferior” (Trujillo, 2013, pag. 99). Dando asi cabida a la parte que sienta
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vulnerado algun derecho fundamental para proceder con alguna accion

constitucional.

Poniendo como ejemplo, el Estado al prohibir el desalojo al
arrendatario, afectaria el ambito econémico del arrendador; pues puede
hacerse el caso de que para el arrendador sea su Unica fuente de ingreso, en

concatenacion afectaria otros derechos constitucionales.

Entonces tenemos la afectacion de los derechos del arrendador como
son: el derecho del patrimonio, pues pierde la potestad y disposicion de su
bien inmueble al prohibirle el Estado el desalojo a sus inquilinos por falta de
pago de los canones establecidos en el contrato; por otro lado, el arrendatario,
al desalojarlo, y es la motivacion juridica que el Estado ecuatoriano
implemento dicha prohibicién debido que perjudicaria el derecho a una vida

digna, derecho a una vivienda y derecho al buen vivir.

Admito que es un tema muy delicado y complejo en la practica, lo cual
en nuestro pais ante estas circunstancias ofrece la siguiente solucion que

explicaré en el siguiente subtema.

Soluciones actuales dentro de la legislacion ecuatoriana

En Ecuador, se ha implementado desde el inicio de la pandemia, la
prohibiciéon del desalojo, es alli que, en la practica, algunas personas
comenzaron a abusar de aquello, pues en mi experiencia habiendo personas
gue si podian pagar los canones de arrendamiento se acogieron a aquello. Es
cierto que se ayudd a la gran mayoria de los arrendatarios, pero también
afectaron a los arrendadores, incluso arrendadores que su Unica fuente de

ingreso dependia de aquellos canones.

Lo que hizo el Estado ecuatoriano es promulgar la Ley Humanitaria,
gue protege al inquilino en estado de excepcion, estableciendo ciertas pautas.
La cuestion que, en la realidad, al aparecer nuevas cepas del COVID 19 el
estado de excepcion es la Unica medida que ha tomado nuestro Gobierno,
recién hace unos meses, para ser precisos el mes de diciembre — enero hubo

un estado de excepcioén, volviendo la aplicacién de la Ley Humanitaria.
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Asi vemos en la Ley Humanitaria lo siguiente:

“Art. 4.- Suspension temporal de desahucio en materia de
inquilinato.- Durante el tiempo de vigencia del estado de excepcién, y
hasta sesenta dias después de su conclusién, no se podran ejecutar
desahucios a arrendatarios de bienes inmuebles, por cualquierade las
causales establecidas en la Ley de Inquilinato, excepto en los casos de
peligro de destruccion o ruina del edificio en la parte que comprende el
local arrendado y que haga necesaria la reparacién, asi como de uso
del inmueble para actividades ilegales.” (Ley Organica de Apoyo
Humanitario, 2020)

Analizando el contexto, es necesario que el arrendatario cumpla con
ciertos requisitos para ser beneficiado con la estipulacion de dicha ley. Esto
es: que el arrendatario haya cumplido por lo menos el 20% de los canones
que le deba a partir del mes de febrero del afio 2020; y lo mas importante que

estemos en estado de excepcion.

Ahora, en temas de inquilinato, aparte de la ley de inquilinato tenemos
esta nueva ley humanitaria. Sinla nueva ley, el desahucio correspondia de la

siguiente manera:

Primero se comienza con la notificacion al arrendatario, algunos la
realizan mediante el dialogo, pero en la practica siempre se establece en los
contratos que deben ser notificados antes de la fecha de terminacién del
contrato, pueden ser en 30, o 60, o 90 dias. Si el inquilino se niega a
abandonar el inmueble, se inicia una demanda de desahucio, que mediante
desalojo por orden judicial puedan los inquilinos desalojar el inmueble (Ortiz,
2020).

El juez citara a las partes a un juicio verbal, también puede tramitarse
en juicio monitorio si posee deuda alguna el arrendatario. Pero es aconsejable

gue sea tramitado en el Juzgado de Inquilinato.
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La Ley Humanitaria se regira en base al estado de excepcion, pero la
respuesta de la Corte Constitucional le ha dado fecha limite, que haciendo
calculos tenian un plazo de hasta el 12 de noviembre del 2020, ya que el
estado de excepcidon en ese momento fue levantado el 13 de septiembre del
2020 y como la Ley Humanitaria en su articulo 4 menciona los 60 dias

después de terminada el estado de excepcidn, salvo pacto entre las partes.

Enla Ley de Inquilinato nos da la opcion de la rebaja, solicitud que debe

peticionarla el arrendatario:

“Art. 23.- SOLICITUD DE REBAJA DE PENSIONES. - El
arrendatario puede solicitar la rebaja de las pensiones de
arrendamiento cuando el local se halle en mal estado, por el uso natural
o por causa de las cuales el arrendatario no sea responsable.” (Ley de
Inquilinato, 2000)

Pero aquello solo es aplicable en arrendamiento comercial. Otra
medida que se ha tomado en estos tiempos es la prérroga o plazos de los
pagos de los canones, que en mi opinidn es una opcion viable, que queden

en un acuerdo entre partes agregandose al contrato de arrendamiento.

Lo preocupante aqui, es la incertidumbre de esta pandemiay para con
ello hay que estar preparados legalmente, ya que con las nuevas sepas del
COVID 19 no me sorprenderia un nuevo estado de excepcion poniendo en

vigencia y aplicacion a la Ley Humanitaria.

Derecho comparado en otros paises

A medida que las naciones estaban quedando devastadas, tanto en el
sistema de sanidad, como en el sistema laboral, econémico y legal; las
naciones del mundo entero comenzaron a buscar medidas de estricto
cumplimiento. Ecuador no fue la excepcién, siendo fuertemente golpeado en

la region costa, viéndose afectada la sanidad y la economia de los
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ecuatorianos, provocando una devastadora preocupacion, por lo que el
Gobierno de Lenin Moreno y la Asamblea establecieron parametros ya
mencionados. En otros paises, con ciertas similitudes han regularizado en el

tema de arrendamiento las siguientes medidas:

México

En el pais azteca, algunos juristas han hablado incluso de la novacion
en contratos de arrendamiento, pero es su misma jurisprudencia que no

procede dicha novacion.

Ya que la reduccién del pago de la renta es solamente una reduccion
del pago de la obligacion, por lo cual no se estaria sustituyendo drasticamente
el contrato (Novacion de contratos de arrendamiento, no existe en los casos

de disminucion de la renta, pag. 1108).

En los meses de agosto, septiembre y octubre hubo una ola de
desalojos en México, movimientos politicos han tratado de dar solucion de
aquello, pero fallaron debido que se atentaria a la seguridad juridica del pais.
La solucién que se aplica en este pais es a la renegociacién de la pensiéon a
pagar, lo cual se estaria respetando el contrato de arrendamiento y no se

atentaria a la seguridad juridica como tal (Cullell, 2020).

Como punto comparativo a nuestro pais, fue mas humanitario la
aplicaciony como se llevé a cabo en Ecuador, pero destaco que en México la
aplicacion de la norma juridica y el contrato como tal no son afectados
drasticamente, velan mas por la seguridad juridica. Teniendo el plan de la
renegociaciéon de los canones o incluso, teniendo suerte la condonacion, no
se afectaria los derechos del arrendador, como el derecho de acreencia y su

derecho patrimonial.

Colombia

En el pais vecino, debido a la crisis pandémica su Gobierno ha dictado
el Decreto 579 del 2020 dirigida a los contratos de arrendamiento. En el

Decreto establecio medidas temporales, desde 15 de abril de 2020 al 30 de
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junio de 2020. También, en ningin momento el Decreto establece el no pago
de los canones, sino que establece la prohibicion de desalojo, por lo cual la
accion a seguir por parte de los arrendadores es el reajuste del valor de los

canones (Universidad Central, 2020).

Espaia

En Espafa se ha promulga algunas leyes acerca de estos temas,
abarcando mas en los temas de arrendamiento de locales comerciales. Para
promover el turismo y la economia del pais se dictdé el Real Decreto-ley

35/2020 que basicamente ofrecia lo siguiente:

e “Una reduccion del 50 por ciento de la renta arrendaticia durante
el tiempo que dure el estado de alarma (inicialmente hasta el 9
de mayo de 2021), sus prorrogas Yy hasta 4 meses posteriores a
su conclusion.

e O durante el mismo plazo, una moratoria en el pago de la renta,
sin devengo de intereses. Transcurrido el plazo de la moratoria,
el arrendatario podra abonar la cantidad adeudada en el plazo
de dos afos, repartiéndose los importes aplazados de manera
proporcional a lo largo del plazo de vigencia del contrato que

reste por cumplir.”(Cuena, 2021)

El arrendador tiene 7 dias para escoger uno de las dos opciones, por
lo contrario, el arrendatario tendra la potestad de escoger. Una medida muy
interesante, ya que pone en ultimatum al arrendador, velando los intereses del

arrendatario sin perjudicar en magnitud los intereses del arrendador.
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CONCLUSIONES

Entonces, acerca del contrato de arrendamiento y los derechos del arrendador

se concluye lo siguiente:

¢ Que en nuestro pais el contrato es semejante a un convenio.

¢ Que no solo la pandemia ha afectado los derechos del arrendatario, los
cuales son: el derecho a una vida digna, vivienda y el buen vivir.

¢ Que las medidas aplicadas en nuestro pais afectan a los derechos del
arrendador, tales como: derecho patrimonial por recuperar su bien
inmueble, derecho de crédito, incluso derecho a una vida digna.

e Que, al establecer una nueva ley, Ley Humanitaria, como es de
costumbre en nuestro pais, alteran la seguridad juridica y no respetan
los contratos.

e Cabe recalcar, que el Gobierno lo que planteé fue en ayuda al mas
vulnerado, que en este caso serian los arrendatarios. Es un tema muy
delicado, pues unos de las dos partes serian los perjudicados, como
sucedié en México, al no alterar y respetar los contratos, los desalojos
crecieron, pues la Ultima palabra lo tenian los arrendadores, si aceptan

0 No una rebaja o plazos de pago.

17



RECOMENDACIONES

Ante la situacion pandémica y el analisis debido de las normas de

arrendamiento y la nueva ley humanitaria, he procedido dar las siguientes

indicaciones:

En vez de crear una ley, como la Ley Humanitaria, mejor seria
reformar la Ley de Inquilinato.

Reformar el articulo 23 del mismo cuerpo legal antedicho, que
conste lo siguiente:

o Art. 23.- SOLICITUD DE REBAJA DE PENSIONES. - El
arrendatario puede solicitar larebaja de las pensiones de
arrendamiento cuando el local o vivienda se halle en mal
estado, por el uso natural o por causa de las cuales el
arrendatario no sea responsable ya sea por caso
fortuito o fuerza mayor debidamente comprobada.

Agregaria un articulo en la cual conste lo siguiente:

o Ar. (...). - En casos de indole catastrofica, sea de
guerra, pandémica o estado de excepcion de larga
duracion superando los treinta dias, sea meritorio un
plan de reajuste de céanones, estableciendo las
condiciones y fecha de pago, esta tendr& caracter de
titulo ejecutivo.

Como Gobierno, si es necesario un bono para aquellas personas
gue no tienen un hogar propio, de alli también constaria la ayuda
para los arrendatarios que no poseen bien inmueble alguno.
Obviamente no entraria la ayuda de aquellos que arriendan

alguna vivienda que supere el salario basico unificado.
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