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COMPENDIO

La presente investigacion pretende determinar las incidencias de las demandas en
desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del

Municipio de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016.

En el Municipio de Santiago, se han incrementado de manera considerable las demandas
en desalojo, las cuales son de la competencia del Juzgado de Paz que conoce con cargo
a la apelacién, por cualquier cuantia a que se eleve la demanda de las acciones
siguientes: pago de alquileres o arrendamientos, desahucios, demandas sobre rescision
de contratos de arrendamiento fundados exclusivamente en la falta de pago de los
alquileres o arrendamientos vencidos; lanzamiento de lugares (desalojo) y las demandas

sobre validez y en nulidad de embargo de bienes que guarnecen los lugares alquilados.

Este aumento considerable de demandas en desalojo por falta de pago en el Distrito
Judicial de Santiago, muchas veces excede la capacidad de trabajo de los Juzgados de
Paz, lo que provoca un gran cumulo de procesos. Esta situacién provoca que para la
obtencion de la decisién judicial ordenando la expulsién del inquilino los propietarios
tengan que esperar un tiempo muy prolongado soportando grandes dafios y perjuicios
por dicha demora. La demanda en desalojo siempre que sea por falta de pago de los
alquileres, debera conocerse en el Juzgado de Paz. Por el contrario, cuando el desalojo
se lleva por ante la Oficina de Control de Alquileres y Desahucios, motivado en el deseo
del propietario de residir en la vivienda; o de repararla o modificarla, estos casos deben
ventilarse por ante el Juzgado de Primera Instancia de la Jurisdiccion donde se

encuentra ubicado el inmueble.

Sin embargo, en el Distrito Judicial de Santiago, muchos abogados incurren en incoar
acciones de manera errénea por desconocimiento de las competencias de los tribunales
para conocer de las demanda en desalojo, lo que provoca que la parte contraria incidente

a su favor, haciendo el proceso mas lento y costoso para el propietario del inmueble.

La demanda en desalojo por falta de pago esta regulada por el codigo civil, articulos
1153, 1728 y 1741, y el cbdigo de procedimiento civil. Igualmente por el decreto numero
4807 sobre el control de alquileres y desahucios de fecha 16 de mayo de 1959”. Esta
demanda se introduce como Demanda en Cobro de Pesos por falta de pago de los
Alquileres Vencidos, Rescisién de Contrato de Inquilinato y Desalojo. Puede incluir,

accesoriamente, dafios y perjuicios. No es necesario hacer una instancia de fijacion de



audiencia, sino determinar los dias en que el Juzgado de Paz conoce los asuntos civiles,
y notificar al inquilino una citacion para que concurra ante esa instancia, con un plazo

de un dia franco. El apoderamiento, entonces, es extrajudicial.

En este sentido, se observan ciertas debilidades en cuanto al cumplimiento de proceso,
ya que se vulneran los pasos establecidos en el decreto numero 4807, el Codigo Civil y
el Codigo de Procedimiento Civil. Entre las formalidades vulneradas se encuentra la
certificacion del depésito hecho por los inquilinos, asi como que en la notificacion no se
especifican sumariamente los motivos de la demanda, la fecha en que se conoceré la

audiencia.

Esto esta causando que el multiples ocasiones la parte demandada incidente el proceso
por varias vias como son: nulidad del acto introductivo de demanda, inadmisibilidad de la
demanda alegando que no existe contrato de alquiler, también puede solicitar se declare
inadmisible por alegar que no existe conflicto alguno sobre el inmueble alquilado,

igualmente puede alegar falta de calidad de la parte demandante.

De persistir esta situacion del auge de las demandas en desalojo por falta de pago en el
Municipio de Santiago y la vulneracion de los derechos de las partes, se podrian
generar grandes consecuencias, como son: gastos procesales en que incurre el
demandante al introducir dicha demanda, el largo tiempo en la espera de una decisién
judicial para la expulsion del inquilino, perturbaciones estas que traen consigo dafios y
perjuicios tanto al propietario como al inquilino, asi como conflictos entre ellos por
decisiones que afecten sus derechos, por lo que, de no erradicarse esta problematica,
podrian surgir grandes enfrentamientos que pueden terminar en disputas entre las partes

violentando asi la paz social.



La investigacion fue realizada en la provincia de Santiago, la cual se encuentra en el
centro del pais, fuera de las costas. Su posicion geografica ha contribuido a que su
principal centro urbano es la ciudad de Santiago de los Caballeros, reconocida como la

ciudad Corazoén.

Algunas de las fuentes que sustentan tedricamente el estudio, son: Segun Rivas, P.
(2003), “El contrato de alquiler o arrendamiento es aquel en virtud del cual una persona
se compromete a dar a otra el goce y uso de un inmueble, durante un tiempo
determinado y por un precio convenido. En la practica ese concepto genérico se aplica a
todo aquello que implique el alquiler de un inmueble o inmuebles”. (p.2). Otra acepcién
muy parecida seria: ElI arrendamiento o locacion 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.

El contrato de locacién esta reglamentado por las disposiciones contenidas en los
articulos del 1708 al 1762 del Codigo Civil dominicano, pero por mandato del articulo
1134 del mismo Cédigo, las partes pueden acordar clausulas y situaciones distintas a las
contenidas en los articulos antes mencionados, bajo la condicion de que no sean

violatorias al orden publico y las buenas costumbres.

En cuanto a la definiciéon pura y simple de la demanda en desalojo, Potentini, S. (2003)
la describe como “el desahucio del inquilino o arrendatario por falta de pago, expiracion
de término, alteracion del destino de la casa arrendada, expropiacion forzosa, necesidad
de ocupar el inmueble el propietario u otras de causas legales o convencionales que

autoricen a desalojar o0 a expulsar al arrendatario rastico o urbano”. (p. 2)

El desalojo por ante el Control de Casas, Alquiles y Desahucios, esta reglamentado por el
Decreto Numero 4807 sobre Control de Alquileres y Desahucio, de fecha 16 de mayo del
afio 1959. El desahucio es la accion en virtud del cual una de las partes, mediante
aviso previo a la otra y sin alegar causa, ejerce el derecho de poner término a un

contrato por tiempo indefinido.



“El desalojo por falta de pago de alquileres vencidos es un procedimiento establecido a
favor de los propietarios de inmuebles alquilados, cuyos inquilinos han cesado los pagos
convenidos por concepto de inquilinato. Se contrapone al desalojo por ante la Oficina de
Control de Alquileres y Desahucios, pues ese ultimo procedimiento no exige que el
inquilino haya dejado de pagar el alquiler, sino que los propietarios lo incoan alegando
necesidad de residir en la vivienda durante un tiempo determinado”. (Potentini, S. (2003,
p. 5). La demanda en desalojo por falta de pago se plantea por ante el Juzgado de Paz,
tribunal competente, como desalojo, recision de contrato de inquilinato y cobro de

pesos, Yy accesoriamente puede dar cabida a la representacion en dafios y perjuicios.

El desalojo por falta de pago sigue siendo de la competencia del Juzgado de Paz, que
conoce con cargo de apelacién por cualquier cuantia a que se eleve la demanda, de las
acciones siguientes: pago de alquileres o arrendamientos, desahucios, demandas sobre
rescision de contratos de arrendamiento fundados exclusivamente en la falta de pago de
alquileres o arrendamientos vencidos; lanzamiento de lugares (desalojo) y las demandas

sobre validez y en nulidad de embargos bienes que guarnecen en lugares alquilados.

La jurisdiccién competente sera el Juzgado de Paz de la jurisdiccion donde se encuentra
el inmueble que va a ser desalojado. Suprema Corte de Justicia de la Republica
Dominicana “sentencia niumero 4, de fecha 7 de febrero de 1996, demanda intentada por
el propietario contra el inquilino sobre la base de que aquel viviria la casa
personalmente, ilustra muy bien en torno a la competencia del Juzgado de Paz y el

Tribunal de Primera Instancia en materia de desalojo”.

La demanda en desalojo por falta de pago se lleva a cabo por ante el Juzgado de Paz,
jurisdiccibn competente siempre que no exista contestacion sobre el contrato. Si
ocurren contestaciones al contrato de inquilinato, el Juzgado de Paz queda
desapoderado inmediatamente, y debe remitir las partes por ante el Tribunal de Primera

Instancia.



El Juzgado de Paz de ninguna manera puede conocer las demandas en desalojo
fundadas en otros motivos expuestos en el Articulo 3 del Decreto No0.4807. Sin
embargo, cabe mencionar que este articulo omite pronunciarse sobre las disposiciones
del articulo 1737 del Cédigo Civil, en el sentido de que el término del contrato hace
innecesario el desalojo. Articulo 1737 “El arrendamiento termina de pleno derecho a la
expiracion del término fijado, cuando se hizo por escrito, sin haber necesidad de notificar
el desahucio”. Por esta razon, el término del contrato no esti considerado como causa
de desalojo. Cadigo Civil, (2006). Esta demanda se introduce como Demanda en Cobro
de Pesos por Falta de Pago de los Alquileres Vencidos, Rescision de Contrato de

Inquilinato y Desalojo. Puede incluir, de forma accesoria, dafios y perjuicios.

El proceso metodolégico de este estudio contempla que su disefio es no experimental.
Esta investigacion es de tipo documental, de campo y descriptiva. En este estudio se
aplico el método deductivo, porque el mismo parte de lo general para llegar a lo
particular. La técnica utilizada fue la encuesta, la cual busca conocer los fendmenos

estudiados a través de la aplicacion de un cuestionario.
Dentro de los hallazgos principales del estudio se encuentran:

En cuanto al objetivo No.1: Determinar la cantidad de demandas en desalojo por falta de
pago que se presentaron en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del
Municipio de Santiago en el periodo enero 2015- enero 2016. Obteniéndose como
resultado que han sido 68 demandas recibidas, de las cuales

28 han sido falladas hasta el momento, en el Juzgado de Paz de la Primera

Circunscripcion del Municipio de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016.

Por su parte el 100% de los abogados encuestados han participado en procesos de
demandas de desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera
Circunscripcion del Municipio de Santiago. Asimismo al preguntarles sobre la cantidad

de demandas interpuestas, el 60% han presentado de 1 a 5 demandas y 40% de 6 a 10.



En cuanto al objetivo No.2: Verificar el plazo promedio que tarda una demanda en
desalojo por falta de pago en ser conocida en todas sus partes en el Juzgado de Paz de
la Primera Circunscripcion del Municipio de Santiago. En este sentido, el 50% de los
abogados encuestados considera que es de 1 a 2 afios el plazo promedio que tarda una
demanda en desalojo por falta de pago en ser conocida en todas sus partes en el
Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcién del Municipio de Santiago, 40% dice que
esde 3a6mesesy10% de 7 a 9 meses. Lo anterior refleja que, segun la mayoria de

abogados existe mora judicial en estos casos.

Lo anterior es confirmado por el Juez, el cual expresa que por falta de personal y el
exceso de trabajo el plazo promedio que tarda una demanda en desalojo por falta de
pago en ser conocida en todas sus partes en este Juzgado de Paz es de 9 meses a un

ano.

En cuanto al objetivo No.3: Determinar los incidentes que se presentan en las demandas
en desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcién del
Municipio de Santiago. En este sentido los datos obtenidos reflejan que segun el parecer
del Juez, y el 82% de los abogados, la crisis econémica es la mayor de las dificultades

gue estan asociadas a la falta de pago por parte del inquilino del inmueble alquilado.

Asimismo, consideran que las perturbaciones econdémicas influyen para que el
propietario interponga demanda en desalojo por falta de pago. Por otro lado, el 79% de
los abogados encuestados piensa que por el documento ser falso es la situaciéon que
entiende que el abogado contrario puede alegar la nulidad de los documentos
depositados, 18% dice que por no haber presentado alguno de los documentos

requeridos y el 3% dice que es por no existir el documento.

En cuanto al objetivo No.4: Verificar los efectos que surten las demandas en desalojo
por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcién del Municipio de

Santiago.



En este sentido, el 100% de los abogados y el Juez aseguran que la presentacion de la
demanda en desalojo por falta de pago provoca consecuencias juridicas a las partes
involucradas en el proceso, expresando que el desalojo es el mayor efecto juridico de la
demanda en desalojo por falta de pago. Segun el 100% de los encuestados siempre en
una demanda en desalojo por falta de pago se incurre en gastos legales. Asimismo el
53% de los abogados encuestados piensan que el desalojo del inquilino es la principal
consecuencia de la demanda en desalojo por falta de pago, el 35% dice que es el cobro

de los alquileres vencidos y el 12% que es el tiempo de espera para el fallo.

El objetivo general del estudio fue: Determinar la incidencia de las demandas en
desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del
Municipio de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016. En este sentido se afirma
que ha sido alta la incidencia de las demandas en desalojo por falta de pago en el
Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del Municipio de Santiago, en el periodo
enero 2015- enero 2016, ya que han sido 68 demandas recibidas, de las cuales 28 han
sido falladas hasta el momento, cuyas demandas, de ser acogidas traen como principal

efecto juridico el desalojo del inquilino.

Ademads, se ha determinado que en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del
Juzgado de Paz del Municipio de Santiago, el tratamiento juridico dado a las demandas
de desalojo por falta de pago, es llevado segun lo establecido en la ley, conforme al
Cdbdigo de Procedimiento Civil. Dichas demandas tienen incidencias en las partes
involucradas en el proceso, destacandose que las principales se refieren al aspecto

econdmico, por los gastos que se incurre en las mismas.



CONCLUSIONES

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por la
investigacion, se puede establecer que se han logrado los objetivos de la misma y se
ha llegado a las siguientes conclusiones:

En cuanto al objetivo No.1: Determinar la cantidad de demandas en desalojo por
falta de pago que se presentaron en el Juzgado de Paz de la Primera

Circunscripcion del Municipio de Santiago en el periodo enero 2015- enero 2016.

Obteniéndose como resultado que han sido 68 demandas recibidas, de las cuales 28
han sido falladas hasta el momento, en el Juzgado de Paz de la Primera

Circunscripcion del Municipio de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016.

Por su parte el 100% de los abogados encuestados han participado en procesos de
demandas de desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera
Circunscripcion del Municipio de Santiago. Asimismo al preguntarles sobre la cantidad
de demandas interpuestas, el 60% han presentado de 1 a 5 demandas y 40% de 6 a
10.

En cuanto al objetivo No.2: Verificar el plazo que tarda una demanda en desalojo
por falta de pago en ser conocida en todas sus partes en el Juzgado de Paz de

la Primera Circunscripcion del Municipio de Santiago.

En este sentido, el 50% de los abogados encuestados considera que esde 1 a 2
afos el plazo promedio que tarda una demanda en desalojo por falta de pago en ser
conocida en todas sus partes en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del
Municipio de Santiago, 40% dice que es de 3 a 6 mesesy 10% de 7 a 9 meses. Lo

anterior refleja que, segun la mayoria de abogados existe mora judicial en estos casos.

Lo anterior es confirmado por el Juez, el cual expresa que por falta de personal y el
exceso de trabajo el plazo promedio que tarda una demanda en desalojo porfalta de
pago en ser conocida en todas sus partes en este Juzgado de Paz es de 9 meses a

un afno.



En cuanto al objetivo No.3: Determinar los incidentes que se presentan en las
demandas en desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera

Circunscripcion del Municipio de Santiago.

En este sentido los datos obtenidos reflejan que segun el parecer del Juez, y el 82%
de los abogados, la crisis econdmica es la mayor de las dificultades que estan
asociadas a la falta de pago por parte del inquilino del inmueble alquilado. Asimismo,
consideran que las perturbaciones econdémicas influyen para que el propietario

interponga demanda en desalojo por falta de pago.

Por otro lado, el 79% de los abogados encuestados piensa que por el documento ser
falso es la situacion que entiende que el abogado contrario puede alegar la nulidad
de los documentos depositados, 18% dice que por no haber presentado alguno de
los documentos requeridos y el 3% dice que es por no existir el documento. El 88%
de los abogados encuestados dicen que la falta de calidad es la razon por la cual el
abogado contrario puede atacar la admisibilidad de la demanda y el 12% dice que

por no existir el contrato de alquiler.

En cuanto al objetivo No.4: Verificar los efectos que surten las demandas en
desalojo por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion

del Municipio de Santiago.

En este sentido, el 100% de los encuestados aseguran que la presentacion de la
demanda en desalojo por falta de pago provoca consecuencias juridicas a las partes

involucradas en el proceso.

Segun el 100% de los encuestados expresa que siempre en una demanda en
desalojo por falta de pago se incurre en gastos legales. Asimismo el 53% de los
abogados encuestados piensan que el desalojo del inquilino es la principal
consecuencia de la demanda en desalojo por falta de pago, el 35% dice que es el

cobro de los alquileres vencidos y el 12% que es el tiempo de espera para el fallo.



El objetivo general del estudio fue: Determinar laincidencia de las demandas en
desalojo por faltade pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion
del Municipio de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016.

En este sentido se afirma que ha sido alta la incidencia de las demandas en desalojo
por falta de pago en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del Municipio
de Santiago, en el periodo enero 2015- enero 2016, ya que han sido 68 demandas
recibidas, de las cuales 28 han sido falladas hasta el momento, cuyas demandas, de

ser acogidas traen como principal efecto juridico el desalojo del inquilino.

La investigacion ha arrojado datos de suma importancia, como el hecho de que tanto
los el juez como la mayoria de abogados consideran que los actores judiciales tienen
conocimiento sobre el procedimiento de las demandas en desalojo por falta de pago
en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion del Juzgado de Paz del

Municipio de Santiago.

Ademas, se ha determinado que en el Juzgado de Paz de la Primera Circunscripcion
del Juzgado de Paz del Municipio de Santiago, el tratamiento juridico dado a las
demandas de desalojo por falta de pago, es llevado segun lo establecido en la ley,
conforme al Codigo de Procedimiento Civil. Dichas demandas tienen incidencias en
las partes involucradas en el proceso, destacandose que las principales se refieren al

aspecto economico, por los gastos que se incurre en las mismas.
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