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RESUMEN

La investigacién referida a determinar las consecuencias
juridicas de Ila aplicacion del articulo 35 de la Ley de
Arrendamiento Inmobiliario, por la declaratoria con lugar de las
Cuestiones Previas previstas en el articulo 346 del Coédigo de
Procedimiento Civil: para lo cual se platearon como objetivos
especificos de la misma el establecimiento la naturaleza juridica
de las Cuestiones Previas; analisis de los principios que rigen el
debido proceso; para luego Illevar a cabo un estudio
pormenorizado del contenido del articulo 35 de la Ley de
Arrendamiento Inmobiliario concluyendo con la identificacién del
criterio jurisprudencial de la aplicabilidad del articulo 35 de la
Ley de Arrendamiento Inmobiliario. El estudio se ubica dentro de
la modalidad investigativa tipificada como monografica de
caracter descriptivo; para la cual se emplearon diversas técnicas
gue permitieron la recoleccion de los datos requeridos para el
analisis de los textos doctrinarios y sentencias emitidas por el
Tribunal Supremo de Justicia.

Descriptores: Arrendamiento, Ley de Arrendamiento
Inmobiliario, Cuestiones Previas, Derecho a la
defensa



CAPITULO |

EL PROBLEMA

El Problema

Por cuanto el derecho a la defensa es un contenido esencial
del debido proceso, y estd constituido por la potestad de las
personas de salvaguardar efectivamente sus derechos o
intereses legitimos en el marco de procedimientos
administrativos o de procesos judiciales mediante, por ejemplo,
el ejercicio de acciones, la oposicibn de excepciones, la
presentacion de medios probatorios favorables y la certeza de
una actividad decisoria imparcial. (Criterio de la Sala Plena del

Tribunal Supremo de Justicia).

No obstante, esa violacion al derecho a la defensa ocurre
cuando los interesados no conocen el procedimiento que pueda
afectarlos, se le impide su participacién en él o el ejercicio de
sus derechos, se les prohibe realizar actividades probatorias o
no se le notifica los actos que los afecten o se priva de los

medios para que asegure la proteccion de sus intereses o



colocandolo en situacion en que estos queden desmejorados.

Conforme a las disposiciones contenidas en el Decreto Ley
de Arrendamiento Inmobiliario, las acciones derivadas de una
relacion arrendaticia, se sustanciaran y sentenciaran segun lo
establecido en el presente Decreto-Ley y al procedimiento breve
previsto en el Libro 1V, Titulo XII del Cédigo de Procedimiento

Civil; siendo ello asi, el articulo 881 en su contenido sefiala:

Articulo 881. Se sustanciaran y sentenciaran por el
procedimiento breve las demandas cuyo valor principal
no exceda de quince mil bolivares, asi como también la
desocupacion de inmuebles en los casos a que se
refiere el articulo 1.615 del Codigo Civil, a menos que
su aplicacibn quede excluida por ley especial. Se
tramitaran también por el procedimiento breve aquellas
demandas que se indiquen en leyes especiales.

En cuanto a la regulacién de las cuestiones previas en el
juicio breve, las referidas a los ordinales 1 al 8 del articulo 346
del mencionado Cddigo, pueden ser planteadas verbalmente en
el acto de la contestacién, presentado el demandado la prueba
gue las acredite. El juez oyendo al demandante, si estuviera
presente, decidira con los elementos que se hayan presentado, y

su decisién no tendra apelacién.

En caso de que las cuestiones previas indicadas en los



anteriores ordinales fueran rechazadas en la decision del juez, la
contestacion de la demanda se efectuara inmediatamente; en
caso contrario, se procedera como se indica en los articulo 350 y
355 del Cédigo de Procedimiento Civil. Esto es, segun el articulo
350, alegadas las cuestiones previas a que se refieren los
ordinales 2, 3, 4, 5, y 6 del articulo 346 ejusdem, la parte
demandada podra subsanar el defecto u omision, dentro del
plazo de cinco dias siguientes al vencimiento del lapso del

emplazamiento.

Por otra parte, la Ley de Arrendamiento Inmobiliario, en su
articulo 35, establece: “En la contestacién de la demanda, el
demandado deberd oponer conjuntamente todas las cuestiones
previas previstas en el Cddigo de Procedimiento Civil, y las
defensas de fondo, las cuales seran decididas en la sentencia

definitiva...”. Sin embargo, la declaratoria con lugar de las
cuestiones previas, contenidas en los ordinales 2 al 6 del articulo
346 del Codigo de Procedimiento Civil, a excepcién de la falta de

jurisdiccién del Juez o la Incompetencia de éste, serdn decididas

simultdneamente en la sentencia definitiva.

En consecuencia, es evidente que la aplicacibn e



interpretacidén contenidas, en las normas legales, establecidas
en el Codigo de Procedimiento Civil y la Ley de Arrendamiento
Inmobiliario, relativas al pronunciamiento de las cuestiones
previas del articulo 346 y lo dispuesto en el articulo 35 de la
normativa arrendaticia son totalmente disimiles; debido a que,
una le otorga al demandado la posibilidad de subsanar los
defectos y omisiones, en tanto que la otra cercena al demandado
la oportunidad de subsanacién, lo cual constituye la violacion del
derecho a la defensa del demandado, establecida en el articulo
49, ordinal 1° de la Constitucién de la Republica Bolivariana de
Venezuela, y por ende el articulo 354 de la norma procesal civil,
pues bien, la declaratoria en estos términos, impide al
demandado, en materia arrendaticia, subsanar los defectos u

omisiones, con base al articulo antes mencionado.

Esta incertidumbre, existente para decidir las Cuestiones
Previas, crea una situacion de inseguridad juridica a los
justiciables, en lo que se refiere al procedimiento especifico, el
cual no fue establecido en la mencionada norma para el caso
de la declaratoria con lugar de las cuestiones previas contenidas

en el articulo 346 del Cédigo de Procedimiento Civil.



En virtud de lo anteriormente planteado surge la siguiente
interrogante ¢Cuales son las consecuencias juridicas de la
aplicacion del articulo 35 de la Ley de Arrendamiento

Inmobiliario?

Objetivos de la Investigacion

General

Determinar las consecuencias juridicas de la aplicacién del
articulo 35 de la Ley de Arrendamiento Inmobiliario, por la
declaratoria con lugar de las Cuestiones Previas previstas en el

articulo 346 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Especificos

a. Establecer la naturaleza juridica del contrato de
arrendamiento, a través del analisis doctrinario.

b. Determinar la tramitacion de las cuestiones previas,
mediante el estudio legislativo.

c. Analizar el contenido del articulo 35 de la Ley de
Arrendamiento Inmobiliario; para la determinacién de sus

efectos.



Justificacién e Importancia

La ley que regula los arrendamientos inmobiliarios, tiene por
finalidad lograr un equilibrio justo entre los intereses del
arrendador y del arrendatario, garantizar jurisdiccionalmente
dicho intereses, estableciendo nuevas normas sustantivas o

adjetivas.

Tal equilibrio de intereses gqueda patentizado en la
legislacién arrendaticia; la cual, segun la Exposicion de Motivos,
tiene entre sus objetivos influir positivamente en la solucién del
problema de la vivienda. En efecto, una ley justa, equilibrada y
protectora de la seguridad de los derechos de las partes

involucradas es lo que anhela la sociedad venezolana.

En este sentido, la Constitucion de la Republica Bolivariana
de Venezuela establece garantias judiciales; entre ellos la
badsqueda de la justicia social, de Derecho y de Justicia; es por
ello que si los justiciables no procuran defender sus derechos e
intereses, ante la posible discriminacién o desigualdad, en la
aplicacién de una norma juridica que afecte su derecho material
y subjetivo; es decir, si no hay reaccién se convertiria en una

simple ficcion.



En consecuencia, al existir diferencias en cuanto a la
interpretacion y aplicacién de una norma juridica, contenida en la
Ley sustantiva y adjetiva, es necesario aplicar la que favorezca

a las partes, independientemente de su posicion.



CAPITULO 11

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Segun el articulo 1.579 del Codigo Civil el arrendamiento:

es un contrato por el cual una de las partes
contratantes se obliga a hacer gozar a la otra de una
cosa mueble o inmueble, por cierto tiempo y mediante
un precio determinado que ésta se obliga a pagar a
aquélla.

De acuerdo con lo expuesto, los elementos esenciales del

tipo contractual son:

1° La obligacion de hacer gozar una cosa mueble o

inmueble;

2° Un cierto tiempo respecto del cual se asume esa
obligacion lo que no implica que haya de ser por un término

determinado, pero si excluye que sea perpetuo; y

3° Un precio, que puede fijarse en dinero o en especie.

Naturaleza real o personal del derecho del arrendamiento

En una época se discuti6 acerca de si el arrendamiento



confiere al arrendatario un derecho real sobre la cosa arrendada

o un derecho personal a ella.

1°. Interés de “lege lata”

A) Si el derecho del arrendamiento fuera un derecho real,
seria también inmobiliario en el caso de arrendamiento de
inmuebles, y mobiliario en el caso de arrendamiento de muebles.
En consecuencia a) en el primer caso seria susceptible de
hipoteca y en el segundo de prenda; y b) la competencia judicial
por razon del territorio variaria segun que la cosa arrendada

fuera mueble o inmueble.

B) Si el derecho del arrendatario fuera real, el arrendatario
tendria accion directa contra todo aquél que lo perturbara,
incluso en caso de perturbacion de derecho; si fuera personal, el
arrendatario a quien un tercero perturba de derecho sélo tendria

accion contra su arrendador.

C) Si el derecho del arrendatario fuera real seria oponible a
los terceros e inoponible caso contrario. Pero aqui el interés
practico queda reducido por el hecho de que existen reglas

legales expresas en cuanto a la oponibilidad del arrendamiento
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al nuevo adquiriente de la cosa, que es el tercero frente al cual

mas interesa la oponibilidad del derecho del arrendamiento.

2°. Interés de “lege ferenda”

La calificacion del derecho del arrendamiento como derecho
personal hace surgir la interrogante de cual es la razon de
establecer esa profunda diferencia entre el usufructuario y el
arrendatario. La explicacion histérica es que en Roma el derecho
del primero surgia de legados, mientras que el del segundo
provenia de un contrato, siendo asi que en Roma los contratos
sblo tenia efectos personales, mientras que los legados podian
producir efectos reales. Pero tal explicacion historica no es
suficiente para justificar la distincion, especialmente si se
considera que se daria gran solidez al derecho del arrendatario

si se lo calificara de derecho real.

Ubicacién del arrendamiento dentro de las

clasificaciones de los contratos

El arrendamiento es un contrato:
1° Bilateral

2° Oneroso
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3° Consensual

4° Que origina obligaciones principales

5° De tracto sucesivo

6° Obligatorio en el sentido de que no es traslativo de la

propiedad y otro derecho real

Aunque el arrendamiento puede referirse tanto a cosas
muebles como inmuebles, el Codigo Civil, después de definir el
arrendamiento en general (articulo 1.579), soélo regula
expresamente el arrendamiento de casas y de predios rusticos.
Asi pues, no reglamenta en forma expresa el arrendamiento de
bienes muebles, vacio que no se justifica frente a la realidad
econOmica contemporanea, aungque sea histéricamente explicable
por la consideracién desdefiosa de que fueron objeto los bienes

muebles en otras épocas.

Por otra parte, cabe observar que existe también vacio de
normas expresas en cuanto al arrendamiento de inmuebles, ya
gue las casas y los predios rasticos no son los Unicos inmuebles
posibles. En efecto, aun si a la expresion “casas” se le da una
extensiéon suficiente como para comprender todas las

modalidades de las edificaciones urbanas, lo cierto es que hay
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inmuebles que no son casas ni predios rdsticos y cuyo
rendimiento tiene importancia econdémica (por ejemplo, terrenos

urbanos no edificados).

No obstante lo expuesto, existen ciertas normas colocadas
en el capitulo “Reglas comunes al arrendamiento de casas y de
predios rusticos”, cuyo texto parece se explica porque si bien la
sistematica general del Capitulo tiene origen napolednico, las
disposiciones citadas no corresponden a textos napolednico. Por
altimo, a las lagunas sefaladas se afiade la dificultad de

establecer el concepto de “casa’.

Ademéas de las normas del Cdédigo Civil, el arrendamiento
esta regido por normas especiales, reformadas con frecuencia y

gue han alterado profundamente la regulacién del Cédigo.

Elementos esenciales a la existencia y validez del

arrendamiento

Los elementos esenciales a la existencia y validez del
arrendamiento son los comunes a todos los contratos. Se trataréa
sobre ellos, excepto de la causa que no presenta en la materia

peculiaridades dignas de mencién.
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a. Consentimiento

El consentimiento de las partes en el arrendamiento debe
versar sobre:

» La naturaleza del contrato

» La cosa objeto del arrendamiento

» El precio o el canon

> La duracion

Ninguna peculiaridad existe en materia de formacién y vicios
del consentimiento ni de contratos preliminares (“promesas” de

arrendamiento).

Tampoco existe peculiaridad en cuanto a las modalidades
gue pueden revestir el consentimiento aunque debe destacarse
gue existe siempre un término extintivo, ya que el contrato no

puede ser perpetuo.

b. Capacidad y poder

En el Titulo relativo al arrendamiento la Gnica norma expresa
sobre la materia es que quien tiene la simple administracion no

puede arrendar por mas de dos afios, salvo disposicion especial
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de la ley (Codigo Civil, articulo 1.582), lo que demuestra que en
Venezuela el arrendamiento no es siempre un acto de simple
administracion. Esta norma unida a las de Derecho comun y a la
de que el tutor no puede dar ni tomar en arrendamiento por
tiempo determinado los bienes raices del pupilo sin autorizacién
judicial (Codigo Civil, articulo 365), permite precisar la normativa

sobre capacidad y poder en materia de arrendamiento.

» Capacidad

1°. El menor no emancipado y el entredicho no puede dar ni

tomar en arrendamiento sino a través de su representante legal.

2°. El menor emancipado y el inhabilitado legal pueden por
si solos arrendar casas y predios rusticos por tiempo indefinido o
por tiempo determinado que no exceda de dos afios, ya que
pueden ejecutar actos de simple administracién; pero para
arrendar casas y predios rusticos por mas de dos afios deben
cumplir las respectivas formalidades habilitantes (Cdédigo Civil

articulo 388, 410y 1.582).

Su capacidad para arrendar bienes inmuebles que no sean

casas y predios rusticos, asi como para arrendar bienes
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muebles, esta en funcion de que dichos actos constituyan actos
de simple administracion o exceda en ella, sin que sea
directamente aplicable para determinar ese caracter el articulo
1.582 del Cdbdigo Civil, ya que esta norma se refiere
expresamente sé6lo al arrendamiento de casas y predios rusticos.
Lo dicho no obsta para que la citada disposicion sea utilizada

para fomentar argumentos “a pari” o “a fortiori”.

3°. El inhabilitado judicial, en principio, se encuentra en la
misma situacion del inhabilitado legal, pero debe tenerse en
cuenta que el Juez puede extender su incapacidad hasta los
actos de simple administracién, caso en el cual no puede el
inhabilitado dar ni tomar en arrendamiento, en ninguna hipotesis,
sin que se cumplan las respectivas formalidades habilitantes

(Codigo Civil articulo 409).

> Poder

1°. El padre o la madre que ejerza la patria potestad puede
en representacién del hijo arrendar los bienes de éste con la sola
advertencia de que si se trata de un acto que exceda de la
simple administracion deberan cumplirse formalidades

habilitantes (Codigo Civil, articulo 267). El arrendamiento de
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casas y predios rusticos por tiempo determinado que exceda de
dos afos, es un acto de disposicion; encontrandose dicho
argumento en el Codigo Civil, articulo 1.582. Las mismas reglas
son aplicables, en principio, a los curadores especiales que se
nombren a los menores sometidos a patria potestad dentro de los

[imites de su mision.

2°. El tutor o quien haga sus veces no puede dar ni tomar en
arrendamiento bienes raices sin autorizacién judicial, sino
cuando se trate de arrendamiento por tiempo indefinido (Cdédigo
Civil, articulos 365, 397 vy 408). Cuando se trata de

arrendamiento de bienes muebles la situacion es dificil.

Quienes, se acogen la “teoria de la plenitud de poderes del
tutor” entienden que éste dar o tomar en arrendamiento bienes
muebles libremente, ya que dicho acto no figura en la
enumeracion de los actos para los cuales el tutor requiere
autorizacion judicial. En cambio quienes se adhieren a la “teoria
de los poderes de administracién”, sostienen que si el
arrendamiento de muebles de que se trata es un acto que no
excede de la simple administracién, puede realizarlo el tutor

libremente y que, caso contrario, es necesaria la autorizacién del
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Juez. Por otra parte, el tutor no puede tomar en arrendamiento
los bienes del pupilo tal y como lo establece el encabezado del

articulo 370 del Cédigo Civil.

3°. Segun los articulos 154 y 179 del Codigo Civil confiere al
conyuge la capacidad de arrendar libremente los bienes propios
y los bienes comunes cuya administracion le corresponda.
Ademas, el articulo 155 de la norma ejusdem establece que
puede dar en arrendamiento los bienes del otro cényuge con la

simple tolerancia de éste.

4°. Los herederos que tengan la posesion provisional de los
bienes del ausente pueden dar en arrendamiento las casas y
predios rusticos del mismo hasta por dos afios o por tiempo
indeterminado, segun los articulos 428 y 1.582 del Cddigo Civil;
en tanto que si se trata de otros bienes habrd que distinguir
entre los arrendamientos que constituyan actos de simple
administracion y arrendamiento que constituyan actos de
disposicion, ya que los citados poseedores provisionales pueden
realizar por si solos, por los primeros; mientras que requieren
autorizacién judicial para los deméas (Cdédigo Civil, articulo 429,

encab.). Si la posesion es definitiva, los herederos pueden dar
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en arrendamiento libremente.

5°. Los mandatarios pueden dar o tomar en arrendamiento
en representaciéon de sus mandantes dentro de la medida de las
facultades que éstos les hayan conferido. Segun el articulo 1.688
del Coédigo Civil, si el mandato esta concebido en términos
generales so6lo les permite celebrar arrendamientos que
constituyan actos de simple administracion; lo que implica que no
pueden arrendar casas y predios rusticos sino hasta por dos
afflos o por tiempo indefinido, establecido esto en el articulo

1.582 del Cadigo Civil.

c. Objeto

En esta materia se aplica, en principio, el Derecho comun
pero conviene destacar ciertos aspectos. ElI objeto de la
obligacion principal del arrendador consiste en hacer gozar a

otro de una cosa durante cierto tiempo.

1°. La expresion “hacer gozar” no se ha de entender en el
sentido estricto que tiene en materia de Derechos Reales. En
efecto, no se trata de wun derecho real, ni se refiere

necesariamente a la apropiacion de frutos puesto que el
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arrendatario puede tener derecho al disfrute y al uso de la cosa
arrendada o solo al uso de la misma. Precisamente por ello el
B.G.B. divide el arrendamiento en arrendamiento de uso vy
disfrute y arrendamiento de uso. Por lo demas, en virtud del

Derecho comun, es necesario que el “goce” sea licito.

2°. Respecto de la cosa arrendada es esencial que no haya
perecido al tiempo de contar y que sea susceptible de ser

arrendada.

A) Si para el momento de la celebracion del contrato, la
cosa ha perecido totalmente, el contrato no es valido por falta de
objeto; si ha perecido parcialmente se aplica analégicamente lo
dispuesto para el perecimiento parcial ocurrido durante la

ejecucion del contrato (Codigo Civil articulo 1.588).

Nada obsta en el concepto para el arrendamiento de cosas
futuras. Por ello no se comparte la opinion de que sea necesario

gue la cosa arrendada exista al tiempo de contratar.

B) Aunque en principios todas las cosas pueden ser objeto
de arrendamiento, existen excepciones. No pueden arrendarse

bienes cuyo uso o disfrute estén fuera del comercio ni las cosas
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fungibles, ya que el arrendamiento presupone la restitucion de la
misma cosa arrendada. Lo expuesto implica que existen cosas
gue no son susceptibles de venta, mientras que son susceptibles
de arrendamiento (por ejemplo, bienes del dominio publico cuyo
arrendamiento no sea incompatible con su afectacion) y a la

inversa (por ejemplo, las cosas fungibles).

3°. Respecto del tiempo, en el arrendamiento caben varias

observaciones.

A) El arrendamiento puede ser por tiempo determinado o no.

a)En cuanto al arrendamiento por tiempo determinado
existen limitaciones legales por razén de la duracion misma del
contrato (independientemente de otras eventuales limitaciones
temporales que puedan derivar de incapacidad, falta de poder o
ausencia de derecho). En efecto, los inmuebles no pueden ser
arrendados por mas de quince (15) afios, salvo dos excepciones:
a) pueden arrendarse las casa para habitarlas estipulando que el
arrendamiento dure toda la vida del arrendatario (pero no la del
arrendador); y b) pueden extenderse hasta cincuenta (50) afos
los arrendamientos de terrenos completamente incultos cuando

se establezca la obligacién de desmontarlos y cultivarlos (Codigo
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Civil articulo 1.580). No se ha previsto una excepcién para el
caso de arrendamiento de terrenos con la obligacién de fabricar

construcciones.

El arrendamiento celebrado por una duracion superior al
maximo (Cdédigo Civil articulo 1.580, encab., 2° disp.). La
reduccion, a diferencia de la nulidad, sélo surte efectos para lo
futuro. La accion de reducciéon no puede ser ejercida por el
arrendatario, ya que la norma no tiende a protegerlo. Asi pues,
son el arrendador, y sus causahabientes, incluso a titulo
particular en la cosa arrendada, quienes pueden pedir la

reduccion (por si o por medio de representantes).

b)En cuanto al arrendamiento a término incierto se han
presentado dificultades para admitir la validez de las clausulas
como las de que el contrato habra de durar “tanto como le plazca
al arrendador” o “como le plazca al arrendatario”. Segun el
articulo 1.202 del Coddigo Civil, aunque se alega que la
obligacion contraida bajo condicibn puramente potestativa es
nula, la validez de la clausula se salva si se considera que ella
no hace depender de la voluntad de una de las partes la

obligacion misma sino sdélo la extensién temporal de la misma.
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c)Si en un contrato a término fijo se prevén sucesivas
préorrogas automaticas por periodos también determinados, el
arrendamiento sigue siendo a término fijo durante cada una de

dicha prorrogas.

B) EI arrendamiento, como queda dicho, no puede ser

perpetuo

El arrendamiento de una cosa celebrado por el tiempo que
“dure la cosa” es en realidad un arrendamiento perpetuo. EI
objeto de la obligacién principal del arrendamiento es pagar el
precio, en dinero o especie. Debe advertirse que en el de
especie no necesariamente es un precio consistente en frutos de
la cosa arrendada. Asi por ejemplo, puede consistir en
construcciones, movimientos de tierra, abonos u otras mejoras

gue se comprometa a realizar el arrendatario.

Las cuestiones acerca de que el precio del arrendamiento
debe ser serio y de que no debe ser vil, se plantean en los
mismos términos que en materia de venta. La determinacién del
precio puede hacerse en cualquier forma, siendo aplicable por

analogia el articulo 1.479 del Cdédigo Civil, en su caso.
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El precio puede ser fijo o proporcional a los frutos de la
cosa, o mixto. No es tampoco necesario que el canon sea igual

durante todo el curso del arrendamiento.



CAPITULO 111
DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE POSEEN LOS SUJETOS

QUE INTERVIENEN EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Obligaciones del arrendador

1. Transmitir el uso o goce temporal de la cosa. La
obligacion substancial del arrendador consiste en otorgar el uso
0 goce temporal de una cosa al arrendatario. Esta transmisién
temporal, el derecho venezolano, la ha considerado como una
obligacion de dar. Es importante subrayar esta caracteristica
para aplicar las reglas de las obligaciones de esta indole. La
obligacion de dar, es opuesta a las reglas de las obligaciones de

hacer que tradicionalmente ha considerado el derecho francés.

De la primera obligaciéon del arrendador, se desprende que
el elemento substancial es la concesion temporal del uso o goce.
El arrendamiento no puede carecer de esta caracteristica porque
habria una contradiccibn en los términos y cambiaria su
naturaleza de ser temporal, puesto que se supone que la cosa

sera restituida en determinado tiempo, si este momento no llega,

24
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no seria la concesion del uso o goce, sino de un acto traslativo

de dominio.

Al respecto el Cédigo francés de 1790 sd6lo menciona que el
arrendamiento se limite a cierto tiempo. La ley anterior
establecia como duracion méaxima de los arrendamientos de 99

afos, situacion que se consideraba como una venta.

Con la finalidad de acotar el poder econémico y politico de
la iglesia y sus ministros y, sobre todo, acabar con los contratos
simulados de arrendamiento, por medio de los cuales obtenian el
acaparamiento de bienes, en virtud de que eran contratos a

perpetuidad.

Hoy dia, el Codigo Civil venezolano ha reglamentado en su

articulo 1.580 la temporalidad del contrato de arrendamiento.

2. Entrega de la cosa arrendada. Esta obligacion es
compleja por su misma naturaleza. EI articulo 1.585 dice
claramente que, el arrendador esta obligado,
independientemente de que se haya pactado o no de manera
expresa, la entrega de la cosa. Pues el arrendador, debe

entregarla con todas sus pertenencias, y debe de entregarla en
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estado de servir para el uso convenido o natural de la misma

cosa.

Cabe sefialar que por tratarse de una obligacion de dar, la
exigibilidad del cumplimiento debe sujetarse a las norma

generales que rigen las obligaciones de esta naturaleza.

3. Conservacion de la cosa arrendada. Esta obligacion es de
suma importancia en virtud de que es un contrato de tracto
sucesivo y, obedece fundamentalmente, al deber del arrendador
de ejecutar las obras necesarias para el uso util de la cosa, es
decir, la obligacién continua y sucesiva que se renueva cada dia
hasta el término del arrendamiento, es evidente, que el
arrendatario a través de prestaciones sucesivas, cumple
periédicamente con las obligaciones propias del contrato de

arrendamiento.

Ademdés, cuando hay necesidad de que el arrendatario
realice algunas reparaciones es obligacion de éste, de dar aviso
al arrendador de esta circunstancia. La omision impide que el
arrendatario pueda exigir al arrendador el reembolso de los
gastos que hubiera erogado por las reparaciones, también impide

al arrendatario que por esta cuestién, se rehluse a pagar el
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canon, y ademas la falta de aviso oportuno le hace responsable

de los dafios y perjuicios que causa dicha omision.

Al respecto se considera que esta obligaciéon tiene dos

aspectos: uno activo o positivo, y el otro negativo.

En su aspecto positivo, implica el deber del arrendador de
conservar la cosa y hacer las reparaciones necesarias para
mantener la cosa en el estado de servir al uso convenido o

natural de la misma cosa.

En su aspecto negativo, el arrendador tiene la obligacién de
no variar la forma de la cosa arrendada con las reparaciones de

la cosa arrendada.

4. Garantizar el uso pacifico de la cosa. Tiene el arrendador
la obligacion de garantizar el goce pacifico de la cosa arrendada.
Esta obligacion implica la garantia del derecho personal o sea
abstencién de perturbar el goce pacifico, de hecho o de derecho,
de la cosa arrendada que pueda impedir al arrendatario el uso
convenido, o si no se pacto uso determinado, el que le

corresponde por su naturaleza.
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5. Garantizar una posesion util de la cosa arrendada. El
arrendador esta obligado a responder de los dafios y perjuicios
que se le causen por los vicios o defectos ocultos; ello de
conformidad con el articulo 1.587. Esta obligacion subsiste
independientemente de que los vicios o defectos sean anteriores
o0 posteriores al contrato, o que surjan posteriormente sin culpa
del arrendatario, con la condicién de que los dafios y perjuicios
impidan, al arrendatario, el uso convenido o el que sea de

acuerdo a su naturaleza.

El hecho de pagar una renta, cualidad que hace diferente al
arrendamiento del comodato, pues el pago por el uso o goce,
exige que la cosa sea util, de tal suerte que si no puede usarse
por cualquier circunstancia, no hay correspondencia de

obligaciones reciprocas.

En cualquiera de los supuestos el arrendatario tiene el
derecho de pedir la disminucién de la renta o la rescisiéon del
contrato, a menos, de conformidad con el articulo 1.588, que la

cosa hubiere perecido por caso fortuito.

6. Responder de los dafios y perjuicios que se causen al

arrendatario en el caso de que el arrendador sufra eviccién. La
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obligacion del arrendador de garantizar el uso o goce pacifico de
la cosa por todo el tiempo del contrato, significa que el
arrendador debe garantizar o proteger al arrendatario contra

todas las perturbaciones de derecho que procedan de terceros.

7. No alterar la forma de la cosa arrendada, ni estorbar el
uso de la misma. Por excepcion forzosa, el arrendador tiene la
obligacion de no hacer mejoras que alteren la forma y sustancia
de la cosa arrendada, ni impedir o estorbar el uso a que tiene
derecho el arrendatario por motivo del contrato. En ambos casos
el arrendatario esta impedido para alterar su forma o sustancia.
Se dijo que es forzosa esta obligacién porque de lo contrario el
arrendador no podria cumplir con las obligaciones de mantener el
bien en condiciones de uso en las condiciones pactadas o de
acuerdo a su naturaleza. Esta obligacién esta regida por los

articulos 1.589 y 1.590 del Cdodigo Civil.

8. Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y pagar el
saldo que hubiere a su favor al terminar el contrato si se
hubieren pactado en el contrato. Estas obligaciones del
arrendador de rembolsar al arrendatario el importe de las obras

realizadas por éste o de pagar el saldo, estan contenidas en el
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articulo 1.609 del Cdodigo Civil.

Articulo 1.609. El arrendador no estd obligado a
reembolsar el costo de las mejoras utiles en que no
haya consentido con la expresa condicion de abonarlas;
pero, el arrendatario puede separar y llevarse |los
materiales sin detrimento de la cosa arrendada, a
menos que el arrendador esté dispuesto a abonarle lo
que valdrian los materiales considerandolos
separadamente.

9. Preferir al arrendatario. Finalmente, la ley regula esta
obligacion, para el caso de los arrendamientos que han durado
mas de dos (2) afios y se encuentre al corriente en el pago de
sus rentas, debe el arrendador conceder al arrendatario un
derecho de preferencia, en igualdad de condiciones, frente a
terceras personas para el caso de venta; tal y como lo establece

el articulo 42 de la Ley de Arrendamientos Inmobiliario.

Obligaciones del Arrendatario

1. Pagar el canon. Esta obligaciébn es esencial en el
arrendamiento porque el arrendatario debe satisfacerla en la
forma y tiempo convenidos, la renta debe ser cierta y

determinada, asi lo dispone el articulo 1.592 al establecer:

Articulo 1.592.- El arrendatario tiene dos
obligaciones principales:
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1° Debe servirse de la cosa arrendada como un
buen padre de familia, y para el uso determinado en el
contrato, o, a falta de convencidén, para aquél que pueda
presumirse, segun las circunstancias.

2° Debe pagar la pension de arrendamiento en los
términos convenidos.

El requisito de certeza y determinacion de la renta tiene dos

significados:

a. Que el precio sea cierto en oposicion al simulado, es decir
gque el precio que se estipula no sea s6lo para aparentar, si no
gque sea verdadero, si no es asi cambia la naturaleza del

contrato.

b. También el precio cierto se entiende como precio
determinado; en este caso la certeza equivale precisién. Ademas
el articulo en cometo exige que sea determinada, es decir, que
sea concreta, hay contratos que admiten que su objeto sea
determinable en misién de ciertos datos de tiempo o elementos
gue vayan surgiendo del contrato, sobre todo cuando es de tracto

sucesivo.

Considerando que el precio es un elemento de existencia del
contrato de arrendamiento, se puede decir, que éste conforma el

objeto directo de la obligacion del arrendatario y el objeto
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indirecto del contrato, en la inteligencia de que si no se estipula

precio en el contrato, éste no existe.

El objeto, en el sentido que ha se referido, debe cumplir y
observar, ademas de la relacién de proporcionalidad del uso o
goce de la cosa, una dependencia reciproca. Pues si no se tiene
el uso o goce de la cosa, no se causa el precio, es decir, el
arrendatario no estéa obligado a pagar la renta estipulada, debido
a la naturaleza de tracto sucesivo, el uso o goce se concede dia

a dia y momento a momento.

Toda perturbacién del uso o goce del bien arrendado, exime
al arrendatario del pago de la renta por el tiempo que dure la

privacién. Asi el Codigo Civil dispone en su articulo 1.590:

Articulo 1.590.- Si durante el contrato es preciso
hacer en la cosa arrendada alguna reparacion urgente
gue no pueda diferirse hasta la conclusion del
arrendamiento, tiene el arrendatario la obligacion de
tolerar la obra aunque sea muy molesta y aunque
durante ella se vea privado de una parte de la cosa.

Si la reparacion dura mas de veinte dias, debe
disminuirse el precio de arrendamiento, en proporcion
del tiempo y de la parte de l|la cosa de que el
arrendatario se ve privado.

Si la obra es de tal naturaleza que impida el uso
que el arrendatario hace de la cosa, puede aquél, segun
las circunstancias, hacer resolver el contrato.
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De acuerdo con lo expuesto, se desprende que el
arrendatario no puede renunciar anticipadamente el derecho de
pagar la renta, cuando no goce de la cosa; este supuesto,
ensalza el principio general de que cualquiera puede renunciar a
sus derechos excepto en los casos prohibidos por la ley o

cuando hay un interés publico digno de proteger.

Bajo este orden de ideas la dependencia reciproca entre el
precio y el uso de la cosa se estima en el arrendamiento de
interés publico, de tal suerte que aun tratdndose de un derecho
patrimonial y siendo la persona capaz, para hacer la renuncia

anticipada de estos derechos.

Por lo que corresponde a la exactitud de la forma de pago,
el arrendador tiene la obligacion de efectuar el pago de la renta

integra, por tanto, no puede realizar pagos parciales.

2. Conservar y cuidar la cosa arrendada. A este respecto,
legalmente hablando, se presume que la cosa la recibi6 el
arrendatario en buen estado, es por ello, que esta obligacidon
consista en conserva en buen estado la cosa arrendada. Con
relacion a esta obligacién el Cdédigo Civil, contiene diversas

disposiciones que aparenta regular obligaciones diferentes en el



34

arrendatario, pero lo cierto es, que todas se unifican para
referirse a la conservacion y custodia de la cosa. Entre las
diversas manifestaciones de la obligacion que regula el Cddigo

se encuentra que:

a. El arrendatario esta obligado a responder de los perjuicios
gque sufra la cosa arrendada por culpa o negligencia del
arrendatario o por la de sus familiares, sirvientes o

subarrendatarios;

b. Hacer del conocimiento del arrendador, las reparaciones
necesarias, so pena de pagar los dafios y perjuicios por la

omision

c. Dar aviso al arrendador, de la ocupaciéon violenta o

alteracion dafiosa efectuada por un tercero

d. No variar la forma de la misma cosa arrendada, pero sin
gue esto implique que no deba realizar las reparaciones menores
o locativas para corregir el deterioro causado por el uso normal,
estas obligaciones las debe asumir le arrendatario por que

regularmente se trata de deterioros de poca importancia.



35

3. Restituir la cosa arrendada. Devolver la cosa arrendada al
concluir el arrendamiento, es una obligacion esencial del
arrendamiento, y se sujeta a las reglas generales de las
obligaciones de dar. Para determinar como recibié la cosa el
arrendatario, sino no hay una descripcion expresa de sus partes,
la ley presume que si el arrendador que recibi6 la cosa, la acepta
de conformidad, sin hacer observaciones, se supone que la

recibiéo en buen estado, y de esta forma deberé restituirla.



CAPITULO IV

TRAMITACION DE LAS CUESTIONES PREVIAS

Con la entrada en vigencia del Codigo de Procedimiento
Civil en el afio de 1986 se cambia la denominacion y la forma de
tramitacién de lo que el anterior cédigo de 1916 regulaba bajo el
nombre de: Excepciones Dilatorias y Excepciones de
Inadmisibilidad, previstas en los articulos 248 y 257. Ahora,
segun el régimen que se acoge, todas son Cuestiones Previas y

constituyen una sola incidencia.

Las Cuestiones Previas deben ser propuestas
acumulativamente en el mismo acto, todo ello en atencién al
Principio de Economia y Celeridad Procesal. Sin embargo, no se
cambid la esencia del instituto procesal de la excepcion; puesto
que, las Cuestiones Previas, desde el punto de vista conceptual,

pertenecen a la categoria procesal de “excepciones”.

Es por ello que para definir Cuestiones Previas, se hace
necesario establecer el concepto de excepciones y diferenciarlo

del concepto de defensa.

36
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En principio, los vocablos “exceptio” y “defensa” eran
sindbnimos desde el derecho romano. Sin embargo, hoy dia
defensa es el género y exceptio la especie y se establece la
maxima: “Toda excepcién es una defensa pero toda defensa no

€s una excepcion”.

En sentido genérico por defensa se entiende a toda reaccién
del demandado. Pero de forma especifica debemos entender por
defensa a todo alegato directamente vinculado con el fondo de la

materia debatida.

Por otro lado, se debe entender por excepcién a la réplica o
reaccion en la que el demandado no toca el fondo o mérito de la
causa, sino que invoca razones que impiden, modifican, o

difieren el examen del fondo de la controversia.

La razén juridica que indujo al Legislador a facultar al
demandado para que se defienda contra la accion no puede ser
otra sino el principio de bilateralidad entre las partes y luego el
principio de la igualdad de las partes en el proceso; puesto que
es él el sorprendido con la demanda, mientras que el actor ha
tenido tiempo suficiente para prepararla. Es por ello que era

necesario atemperar esa desigualdad y surge entonces la
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excepcion procesal hoy Cuestion Previa.

En el Codigo de Procedimiento Civil vigente el Legislador
venezolano ha superado la discusion sobre la identidad o
diversidad de los conceptos juridicos excepcion y defensa,
adoptando la denominacién de Cuestiones Previas para englobar
los 11 alegatos que se encontraban en los articulos 248 y 257

del cédigo procesal derogado.

Las cuestiones previas pueden ser consideradas como los
alegatos o situaciones juridicas que depuran, suspenden o
extinguen el proceso o que producen In Limine Litis, la

desestimacion de la demanda.

Las Cuestiones Previas se constituyen como un derecho
correlativo que el demandado puede oponer a la accidn.
Constituye una defensa que no tiene por finalidad consagrar
derecho alguno. Sélo pretende matar o diferir la accién que hace

valer el demandante para que se consagre su derecho.

Las Cuestiones Previas guardan una intima relacién con los
presupuestos procesales, porque siendo éstos los requisitos o

condiciones indispensables para la existencia o validez del
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proceso, su ausencia puede ser denunciada a través de las

mismas.

Las Cuestiones Previas se encuentran previstas en el

articulo 346 del Cédigo de Procedimiento Civil y son:

1°. La falta de jurisdiccién del juez, o la incompetencia de
éste, o la litispendencia, o que el asunto deba acumularse a otro
proceso por razones de accesoriedad, de conexiébn o de
continencia. En este ordinal 1° el Legislador prevé como motivos

para oposicion de Cuestiones Previas los siguientes supuestos:

Falta de jurisdiccién del juez. Este primer supuesto puede

plantearse en dos vertientes:

1. La falta de jurisdiccion del juez con respecto a otros
organismos de la administracion publica. Es el conflicto
planteado entre el juez y otro 6rgano de la Administraciéon

Publica del Estado.

2. La falta de jurisdiccion del juez nacional y el juez

extranjero:

Segun el articulo 53 del Cédigo de Procedimiento Civil el
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juez nacional, ademas de la competencia general en los juicios
contra personas domiciliadas en Venezuela, tiene competencia
para conocer de las demandas intentadas contra personas no

residenciadas en la republica en los siguientes casos:

- Si las demandas versan sobre bienes situados en la

republica.

- Si se trata de contratos o hechos verificados en

Venezuela o que deben ejecutarse en ella.

- Cuando las partes se sometan tacita o expresamente a la

jurisdiccién del tribunal venezolano.

b. Incompetencia. Que puede versar sobre 3 aspectos

fundamentales que son de orden publico:

- Competencia por la materia.
- Competencia por la cuantia.

- Competencia por el territorio.

El juez para conocer de un caso debe tener absoluta
idoneidad que viene dada por su competencia objetiva para

abocarse al conocimiento de dicho caso.
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c. Litispendencia. Es la acumulacién de causas por tener los
mismos elementos: partes, objeto y causa petendi; en cuyo caso
conocera el juez que primero haya prevenido la citacion del

demandado.

Esta acumulacion se hace para evitar la duplicidad de
esfuerzos en los oOrganos de justicia y también para evitar el

peligro de que se produzcan sentencias contradictorias.

d. Acumulacion necesaria: accesoriedad, conexién vy
continencia. Se da en aquellos casos de vinculacién de algunos
de los elementos de diferentes causas; que hacen necesaria su
unificacion para ser sustanciadas y decididas por un solo

tribunal.

- Acumulacion por razones de accesoriedad: La
accesoriedad existe cuando la suerte de la demanda accesoria

depende de la suerte de la demanda principal.

- Acumulacion por razones de conexion: Procede cuando
una controversia tenga conexion con una causa ya pendiente
ante otra autoridad, la decisibn competerd a la que haya

prevenido primero.
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- Acumulacion por razones de continencia: Hay una
identidad parcial en el objeto de dos causas, porque el objeto de
una causa esta contenido en el objeto de otra causa que es de

mayor extension o cuantia.

2°. La ilegitimidad de la persona del actor por carecer de la
capacidad necesaria para comparecer en juicio. Esta Cuestidon
Previa se refiere a la falta de capacidad procesal del
demandante, entendiéndose por capacidad procesal a los
atributos que tiene la persona para ejercer libremente sus
derechos, se equipara a la capacidad para contratar, es la

llamada “legimatio ad procesum”.

A esto se refiere el articulo 136 del Codigo de Procedimiento

Civil al establecer:

Son capaces para obrar en juicio, las personas que
tengan el libre ejercicio de sus derechos, los cuales
pueden gestionar por si mismas o0 por medio de
apoderados, salvo las limitaciones establecidas por la

ley.
Con respecto a las personas juridicas el articulo 138

ejusdem esgrime: “... Las personas juridicas estaran en juicio por

medio de sus representantes segun la ley, sus estatutos y sus
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contratos...

En sintesis, con esta Cuestion Previa se esta discutiendo la
capacidad del actor, para estar en el juicio, bien porque es
menor o porque siendo entredicho, no esta representado por
tutor, o porque siendo inhabilitado no estd asistido por su
curador. Y de tratarse de una persona juridica no esta

representada en ese juicio por su autoridad legitima

3°. La ilegitimidad de la persona que se presente como
apoderado o representante del actor, por no tener capacidad
necesaria para ejercer poderes en juicio, o por no tener la
representaciéon que se atribuya, o porque el poder no esté
otorgado en forma legal o sea insuficiente. Su finalidad es la de
atacar la legitimidad o capacidad procesal, no ya de la persona
concreta del actor, sino la de su mandatario o representante, por
carecer éste de tal representacion; porque esta inhabilitado para
ejercer poderes en juicio, como en el caso del abogado
suspendido del ejercicio en virtud de una sancién disciplinaria, o
no agremiado conforme a la ley de abogados, o porque el poder
no reune los requisitos exigidos por la ley para su otorgamiento o

porque en virtud de las limitaciones o condiciones de ejercicio
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del mandato, impuestas por el mandante, hacen insuficiente el

poder para e asunto que el mandatario pretende acometer.

4°, La cuarta Cuestion Previa es la ilegitimidad de la
persona citada como representante del demandado, por no tener
el caracter que se le atribuye. La ilegitimidad podra proponerla
tanto la persona citada como el demandado mismo o0 su
apoderado. Se refiere a la ilegitimidad de una persona a actuar
en juicio en representacion de otra, es decir, se demanda
directamente a una persona como representante de otra, sin
tener ese caracter. Esta ilegitimidad podra proponerla tanto la
persona citada como representante, no siéndolo, como el

demandado mismo o su apoderado.

50, La falta de caucion o fianza necesaria para proceder al
juicio. Es la llamada “cautio judicatun solvi” cuya finalidad es
garantizar las resultas del proceso puesto que se le exige al
demandante no domiciliado en el pais a que afiance el pago de lo
gue pudiere ser sentenciado y juzgado; a fin de evitar que un
actor insolvente, venezolano o0 extranjero que no posea
suficientes bienes en el territorio de Venezuela, pueda burlar las

consecuencias de la desestimacién de su demanda, como serian
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los costos del proceso y los eventuales perjuicios causados al

demandado.

Sin embargo, en materia comercial no esta obligado el
demandante no domiciliado en Venezuela a afianzar el pago de
lo que fuera juzgado y sentenciado, tal y como lo establece el

articulo 1.102 del Cédigo de Comercio.

6°. El defecto de forma de la demanda, por no haberse
llenado en el libelo los requisitos que indica el articulo 340 del, o
por haberse hecho la acumulacion prohibida en el articulo 78.

Aqui se presentan dos supuestos:

a. Una demanda defectuosa por no cumplir con los
requisitos de forma establecidos en la ley, que en el derecho
romano era conocida bajo el nombre de “oscuro libelo”. Estos
requisitos de forma que debe cumplir toda demanda son los
establecidos en el articulo 340 del Cddigo de Procedimiento
Civil; los cuales se establecen a fin de satisfacer la necesidad
gue tiene el demandado de saber a ciencia cierta, en qué
consiste la demanda que se le ha intentado, y, s6lo con el
cumplimiento de todos estos requisitos el Legislador considera

qgue el actor ha formulado su pretension de manera adecuada.
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b. Una acumulacion indebida de acciones en un mismo
libelo, en contravencién a lo dispuesto en el articulo 78 del
mismo codigo. Con respecto a la acumulacién de acciones, el
Legislador ha previsto que dicha acumulaciobn sea la regla
general, en aras de la economia procesal y la prohibicién de
acumulacion la excepcidon que se encuentra establecida en el
articulo 78 del Cédigo de Procedimiento Civil, cuyo texto es el

gue a continuacién se transcribe:

No podran acumularse en el mismo libelo
pretensiones que se excluyan mutuamente o0 sean
contrarias entre si; ni las que por razon de la materia no
correspondan al conocimiento del mismo tribunal; ni
aquellas cuyos procedimientos sean incompatibles entre
si.

Sin embargo, podran acumularse en un mismo
libelo dos o mas pretensiones incompatibles para que
sean resueltas una como subsidiaria de la otra siempre

gque sus respectivos procedimientos no sean
incompatibles entre si.

En el encabezamiento del mencionado articulo se
encuentran los tres casos, que el Legislador ha establecido de
forma taxativa, en los cuales no procede la acumulacion de

causas:

- Pretensiones que se excluyan mutuamente o que sean
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contrarias entre si. Ejemplo: Que en un mismo libelo se demande
el cumplimiento y la resolucion de un contrato o que se demande
la reivindicacion de un predio y el reconocimiento de una

servidumbre sobre el mismo predio.

- Pretensiones que no correspondan en razon de la materia
a mismo tribunal. Ejemplo: que se reclame en un mismo libelo el

pago de prestaciones sociales y el cobro de una letra de cambio.

- Procedimientos incompatibles entre si.

De darse alguno de estos tres supuestos el demandado
puede oponer esta Cuestion Previa; a menos que el actor las
haya propuesto para ser resueltas una como subsidiaria de la
otra; siempre que sus procedimientos no sean incompatibles y
gque correspondan al mismo tribunal en razén de la materia, tal

como se establece en el Unico aparte del articulo 78 ejusdem.

7°. La existencia de una condicién o plazo pendiente. Esta
Cuestion Previa ha sido fuente de arduas discusiones en la
doctrina puesto que para algunos la consideran una verdadera
excepcion de fondo puesto que al ser planteada se discute la

exigibilidad inmediata de la obligacién, es decir, que la misma no
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puede reclamarse en el momento en que pretende el
demandante, por estar diferido su cumplimiento a la verificaciéon
o no de un acontecimiento futuro e incierto (condicion); o al
vencimiento de determinado plazo estipulado en la convencidon
(término), y por lo tanto, la pretension del actor es

extemporanea.

Sin embargo, se justifica la decisibn de mantenerla como
Cuestion Previa en aras del principio de celeridad y economia
procesal puesto que si se consagrase como defensa de fondo su
efecto seria el de desestimar la demanda, perdiéndose todo el
esfuerzo procesal de las partes, quienes al cumplirse al término
de la condicién tendrian que iniciar un nuevo juicio. Por el
contrario, como Cuestion Previa, aun su declaratoria con lugar
no produce la paralizacion del juicio, sino que éste continla su
curso normalmente, hasta Illegar al estado de sentencia,
oportunidad en la cual si se paraliza la cuestion de fondo, hasta

gue se cumpla la condiciéon o se venza el término.

8°. La existencia de una cuestion prejudicial que deba

resolverse en un proceso distinto. Para Bricefio, (1998);

... las cuestiones prejudiciales son por lo comun la
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materia principal de un juicio; por lo que no son meros
incidentes en una litis; y tienen, caracter y existencia
propia hasta el punto de poder ser promovidas en un
proceso separado, pero, se encuentran tan intimamente
ligadas a la cuestion de fondo de otro juicio pendiente y
son de tal modo inseparables de dichas cuestion, que
exigen una decision previa, porque de ella depende o ha
de estar subordinada la decisién del proceso en curso

(p. 76)

Es por ello que se otorga al demandado esta Cuestion
Previa a fin de obtener la paralizacién del juicio hasta que sea
resuelta definitivamente la cuestiéon prejudicial en otros
procesos, ya que va a influir en la decision de aquél. Como
presupuestos para la existencia de la cuestién prejudicial se

pueden mencionar:

a. Que existan dos procesos judiciales, no importa en

cuales tribunales o en cuales jurisdicciones.

b. Que ambos procesos sean distintos y, por tanto, no

proceda la acumulacién de las causas debatidas.

c. Que el juicio que se invoque como cuestion prejudicial

no esté concluido por sentencia definitivamente firme.

d. Que el juicio que se invoque como cuestion prejudicial

esté iniciado, aunque no es necesario que haya sido promovido
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con anterioridad en el tiempo al juicio que se promueve, puesto
que la prejudicialidad no tiene que ver con el tiempo sino con el
vinculo entre los dos juicios, al punto en que la decision de uno

es condiciéon para la decision del otro.

9°, La cosa juzgada. Calvo, (1986), conceptualiza la cosa

juzgada como: “...una presuncién de caracter IURIS ET de IURE,
de lo que fue decidido por sentencia definitivamente firme, que
es en verdad definitiva y firme puesto que no puede ser revisado

ni discutido nuevamente” (p. 227).

El fundamento legal de la presuncién de la cosa juzgada
esta establecido en la parte final del articulo 1.395 del Cddigo

Civil venezolano, en los términos siguientes:

La autoridad de la cosa juzgada no procede sino
respecto de lo que ha sido objeto de la sentencia. Es
necesario que la cosa demandada sea la misma; que la
nueva demanda esté fundada sobre la misma causa;
gue sea entre las mismas partes y que éstas vengan al
juicio con el mismo caracter que el anterior.

Se establece entonces una triple identidad concurrente de
sujeto, objeto y causa petendi, del nuevo proceso, con el que ya
guedd resuelto por una sentencia definitivamente firme u otro

acto con fuerza de tal.
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Por otra parte, el legislador procesalista reafirma en los
articulos 272 y 273 del Cdédigo de Procedimiento Civil, en una

forma mas terminante, este principio de cosa juzgada:

Articulo 272: Ningun Juez podra volver a decidir la
controversia ya decidida por una sentencia, a menos
gue haya recurso contra ella o que la ley expresamente
lo permita.

Articulo 273: La sentencia definitivamente firme es
ley de las partes en los limites de la controversia
decidida y es vinculante en todo proceso futuro.

La cosa juzgada es la defensa de fondo o excepcién
perentoria que se deduce en un proceso, en virtud de existir una
sentencia judicial que haya culminado un proceso anteriormente

sobre los mismos sujetos, objeto y causa de pedir.

La cosa juzgada es entonces un efecto de la sentencia
definitivamente firme, cuya finalidad es impedir que el problema
juridico decidido pueda nuevamente discutirse en otro juicio. De
esta manera se evita la multiplicidad de los procesos y se le
pone obstaculos a las decisiones contradictorias; de alli la

utilidad de la cosa juzgada.

10°. La caducidad de la acci6on. Esta Cuestiéon Previa

consiste en que la ley establece ciertos lapsos de tiempo para
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gue puedan intentarse determinadas acciones, so pena de
perecer este derecho, si se deja transcurrir el lapso fijado. En
nuestro codigo vigente se excluyen los casos de caducidad
contractual que son diferidos para la cuestion de fondo, debiendo
ser planteada en la contestacion de la demanda. El legislador
nacional fue preciso al fijar como materia propia de esta
Cuestion Previa, unicamente a los casos de caducidad previstos

en la ley.

Debe destacarse que la caducidad tiene efecto haya o no
descuido en el oportuno ejercicio del derecho, basta el
transcurso del tiempo, de modo que, cuando la accién no se
ejerce dentro de cierto lapso, cualquiera que haya sido la causa
de esta falta, hay caducidad de la accién y puede oponerse esta
defensa de fondo; ya que el término de la caducidad sélo cesa en
su curso y de manera definitiva, con la presentacién de la

demanda por ante el 6rgano jurisdiccional.

11°. La prohibicion de la ley de admitir la accion propuesta,
o cuando solo permite admitirla por determinados causales que
no sean los alegados en la demanda. La prohibicion puede tener

lugar por no permitirla la ley o porque sélo permite admitirla por
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determinados causales.

Esta prohibicion procede soOlo cuando estd expresamente
establecida, en alguna norma legal, puesto que tal prohibicién
equivale a declarar la inexistencia de la accién, a negar

formalmente y ab initio su procedencia.



CAPITULO V

CONCLUSIONES

El procedimiento judicial establecido en el Decreto con
Rango y Fuerza de Ley de Arrendamientos Inmobiliarios es
regulado en su Capitulo IlI; en concordancia con el articulo 33, ya
analizado, el cual esta referido a la competencia y el objeto de la

demanda.

Por su parte en el articulo 35 estd previsto el acto de la
contestacion de la demanda, en donde se le permite al
demandado reconvenir, oponer las cuestiones previas
establecidas en el articulo 346 del Codigo de Procedimiento
Civil, asi como cualquier defensa de fondo que considere
pertinente; siendo el texto de esta norma la que a continuacion

se transcribe:

Articulo 35.- En la contestacién de la demanda, el
demandado deberd oponer conjuntamente todas las
cuestiones previas previstas en el Cébdigo de
Procedimiento Civil, y las defensas de fondo, las cuales
serdn decididas en la sentencia definitiva. En dicha
oportunidad, el demandado podra proponer
reconvencién siempre que el Tribunal sea competente
por la materia y la cuantia.

54
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La negativa a la admision de la reconvencion no
tendrd apelacion. De ser opuestas las cuestiones
previas por la falta de jurisdiccion del Juez o la
incompetencia de éste, el Tribunal se pronunciaréa sobre
éstas en la misma oportunidad de ser opuestas o en el
dia de despacho siguiente, decidiendo el asunto con los
elementos que se le hayan presentado y los que
consten en autos. De ejercer las partes el recurso de
regulacion de la jurisdiccion y/o de la competencia
contra la decisiobn que se haya pronunciado sobre la
jurisdiccién y/o la competencia, éstos se tramitaran en
cuaderno separado, y el proceso continuard su curso
hasta llegar al estado de sentencia, en cuyo estado se
suspendera hasta que conste en autos la decisién del
recurso interpuesto.

En virtud de la propuesta a la Reforma del Decreto con
Fuerza de Ley de Arrendamientos Inmobiliarios que actualmente
se encuentra en la Asamblea Nacional, es necesario analizar el
procedimiento que se propone a la misma; el cual se encuentra
ubicado en el articulo 35 y el 35-A de la mencionada reforma

legislativa, cuyo texto es:

Articulo 35.- EI Procedimiento Judicial aqui
establecido se aplicara con preferencia a cualquier otro,
para substanciar y sentenciar los procesos que tengan
por objeto las relaciones reguladas por este Decreto
Ley.

En el auto de admision de la demanda el Tribunal
acordara:

1.La Audiencia Preliminar Conciliatoria de las
Partes; y la fecha, hora y lugar en que ésta se
efectuara.

2. La citacion del Defensor del Pueblo para que se
haga presente en la Audiencia Preliminar de
Conciliacién de las Partes en virtud de la naturaleza de



los derechos sociales que se le asignan a la vivienda; y
de los derechos humanos que pudieran estar
involucrados en la demanda propuesta.

La Audiencia Preliminar Conciliatoria de las Partes,
se realizara en el lugar y oportunidad fijada por el juez,
al quinto dia de despacho de la fecha del auto de
admision de la demanda.

La Audiencia Preliminar Conciliatoria de las Parteas
sera en forma oral y se realizarad con la presencia del
demandante y del demandado, sus apoderados y el
Defensor del Pueblo.

En ella el Juez de la causa deberd personalmente
mediar y conciliar las posiciones de las partes, no
escatimando esfuerzo para que éstas pongan fin a la
controversia, mediante auto composicion procesal. Si la
mediaciéon del Juez es positiva, dara por concluido el
proceso, pronunciando en el mismo acto la sentencia
oral y homologando el acuerdo de las partes, la cual se
transcribira en acta y tendré efecto de cosa juzgada.

La ausencia del demandado a la Audiencia
Preliminar Conciliatoria de las Partes, surtira efecto de
desistimiento del procedimiento y el demandante podra
interponer una nueva demanda, transcurrido ciento
ochenta (180) dias continuos, contados a partir de la
fecha del desistimiento.

Concluida la Audiencia Preliminar Conciliatoria, sin
gue haya sido posible lograr ningun acuerdo que ponga
fin al proceso o que a la misma no hubiere comparecido
el demandado; éste quedard citado para la contestacion
de la demanda dentro de los cinco (5) dias de despacho
siguientes. La inasistencia del Defensor del Pueblo no
impedira la realizacion de la Audiencia Preliminar
Conciliatoria de las Partes; pudiendo éste funcionario
realizar sus actuaciones de promocion, defensa vy
vigilancia de los derechos humanos que pudieran estar
presentes o derivarse de la substanciacion del
procedimiento, en la oportunidad que lo juzgue
pertinente. El Tribunal dejard constancia en el Acta que
se levante al efecto de tal circunstancia.

Articulo 35-A.- En la contestacion de la demanda,
el demandado debera oponer conjuntamente todas las
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cuestiones previas previstas en el Cdédigo de
Procedimiento Civil, y las defensas de fondo, las cuales
seran decididas en la sentencia definitiva. En dicha
oportunidad, el demandado podra proponer
reconvencion siempre que el Tribunal sea competente
por la materia y la cuantia.

La negativa a la admision de la reconvencion no
tendrd apelacion. De ser opuestas las cuestiones
previas por la falta de jurisdiccion del Juez o la
incompetencia de éste, el Tribunal se pronunciara sobre
éstas en la misma oportunidad de ser opuestas o en el
dia de despacho siguiente, decidiendo el asunto con los
elementos que se le hayan presentado y los que
consten en autos. De ejercer las partes el recurso de
regulacion de la jurisdiccion y/o de la competencia
contra la decisibn que se haya pronunciado sobre la
jurisdiccién y/o la competencia, éstos se tramitaran en
cuaderno separado, y el proceso continuard su curso
hasta llegar al estado de sentencia, en cuyo estado se
suspendera hasta que conste en autos la decisién del
recurso interpuesto.

Articulo 35-A.- En la contestacion de la demanda,
el demandado debera oponer conjuntamente todas las
cuestiones previas previstas en el Cdbdigo de
Procedimiento Civil, y las defensas de fondo, las cuales
seran decididas en la sentencia definitiva. En dicha
oportunidad, el demandado podra proponer
reconvencion siempre que el Tribunal sea competente
por la materia y la cuantia.

La negativa a la admisién de la reconvencién no
tendr4d apelacién. De ser opuestas las cuestiones
previas por la falta de jurisdiccion del Juez o la
incompetencia de éste, el Tribunal se pronunciara sobre
eéstas en la misma oportunidad de ser opuestas o en el
dia de despacho siguiente, decidiendo el asunto con los
elementos que se le hayan presentado y los que
consten en autos. De ejercer las partes el recurso de
regulacion de la jurisdiccion y/o de la competencia
contra la decisibn que se haya pronunciado sobre la
jurisdiccién y/o la competencia, éstos se tramitaran en
cuaderno separado, y el proceso continuara su curso
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hasta llegar al estado de sentencia, en cuyo estado se
suspenderd hasta que conste en autos la decisién del
recurso interpuesto.

Ab initio del articulo in comento, se observan los requisitos
que debe contener el Auto de Admisién de la demanda, entre los
que se destacan la fijacién de la fecha, hora y lugar para llevar a
cabo la Audiencia Preliminar Conciliatoria, la cual se debera fijar
en un lapso de cinco (5) dias habiles contados a partir de la
fecha de admision de la demanda; asi como también la
notificacion del Defensor del Pueblo a la mencionada Audiencia,

ello en virtud de la defensa de los derechos sociales que se
le asignan a la vivienda; y de los derechos humanos que

pudieran estar involucrados en la demanda propuesta”.

La Audiencia Preliminar Conciliatoria se efectuard en forma
oral con la presencia de las partes, sus apoderados y el
Defensor del Pueblo; en la cual el Juez personalmente debera
mediar y conciliar las posiciones del demandante y del
demandado las partes; mediante cualquiera de los actos auto

composicién procesal.

En el supuesto que el Juez logre la mediacion entre las

partes, se dara por concluido el proceso, se dictarad sentencia en
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forma oral, la cual se transcribira en acta y se homologara dicho

acuerdo, teniendo efecto de cosa juzgada.

En caso que el demandante no asista a la Audiencia
Preliminar Conciliatoria, operara en su contra la sancion del
desistimiento del procedimiento y podra interponer una nueva
demanda, transcurrido que sean ciento ochenta (180) dias
continuos, contados a partir de la fecha del desistimiento; vale

decir del auto que declare éste.

Pudiese suceder, que el demandado no acuda a la Audiencia
Preliminar Conciliatoria, o que al Juez no le hubiere sido posible
la mediacion entre las partes; entonces el demandado quedara
citado para dar contestacion a la demanda dentro de los cinco
(5) dias de despacho siguientes, contados a partir del dia
siguiente de la celebracibn de la Audiencia Preliminar

Conciliatoria.

En caso que el Defensor del Pueblo no asista a la Audiencia
Preliminar Conciliatoria, tal falta no sera impedimento para la
realizacion de la Audiencia Preliminar Conciliatoria de las Partes;
por lo que en el acta que se levante al efecto, debera dejar

constancia de la inasistencia del funcionario a dicha Audiencia.
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La ausencia del Defensor del Pueblo no sera impedimento para
que, en la oportunidad que lo juzgue pertinente, éste lleve a cabo
sus actuaciones de promocion, defensa y vigilancia de los
derechos humanos que pudieran estar presentes o derivarse de

la substanciacion del procedimiento.

Por su parte el articulo 35-A regula lo correspondiente a la
contestacion de la demanda; acto en el cual el demandado
debera oponer de forma conjunta todas las cuestiones previas
previstas en el articulo 346 del Codigo de Procedimiento Civil, la
reconvencion y las defensas de fondo, las cuales seran decididas
en la sentencia definitiva; tal y como lo prevé la legislacién

arrendaticia vigente.

En este sentido se considera que el término es empleado de
forma equivoca, ya que las cuestiones previas se promueven
como lo dispone el articulo 346 del Cédigo de Procedimiento
Civil, y la oposicion en que se formula para impugnar las
medidas cautelares, segun lo dispuesto en los articulos 546, 588
en su paragrafo segundo y 602 del Cdédigo de Procedimiento

Civil.

Por lo que se considera que el Juez debe dictar un auto
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mediante el cual se ordene el procedimiento, segun lo previsto
en los articulos 7, 14 y 15 del Codigo de Procedimiento Civil;
mediante el cual fije un lapso para sustanciar las Cuestiones
Previas, para luego transcurrir un segundo lapso para sustanciar

las defensas de fondo.

Por su parte, el mantener la negativa a la apelacién con
ocasion a la inadmisibilidad de la reconvencién, no trae consigo
innovacion alguna. Con relacién a las cuestiones previas por la
falta de jurisdiccién del Juez o la incompetencia de éste, y de la
manera como seran resueltas estas, se mantiene el texto del

altimo aparte del articulo 35 de la normativa vigente.
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