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IRNTRODUCCION

El contrato de arrendarlonfo es de mucha utilidad en la w
da soclal y on el aa:ecto'comercinl, de alll la importancia
que ticno y las nodificacioncs quo ho oufrido en virtud de
distintos deeretos que el leogislador ha dictado para actua
lizarlo y porerlo al dfa en c@anto a la situacibén sconbni

ca del pﬁiSu -

El contrato de arrcndamientd es de uso universal, porque la
realidad es que todas las personas, no ticncn dinero para
adguirir lae cocas que necesitan para cu propia subsisten ‘
cla, pero si puéden logicamente pu_ar un precio detornminado
para usar ¢ gozar de dichasp cogag, y esto cg 10 gque consti
tuye la esencia 0 naturaleza juridica del contrato de arren
daniento, Una porsona puede no tener vicienda pars su fami
dia, pero puede alquilar'un innyedble y pacar por eicho goce

de dicho inmueble, un precio determinado.

El contrato de arrendaniento estd suficientomente roglenen
tado por ¢l chdigo civil y adembs ha sido nodificado par
cialnmonte por ol cidipgo civil y adenis ha sido nodificado
parcialnento por el cidigo do comercio, on lo que huce refe
roncia a los ogtablecimientos comerciales, a cote ultinmo

punto me roforriré sl finaolizar csta tesis de grado,
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Por otra parte el contra to de arreondamiento de blonce in
nuebles urbanos que se destinan a vivienda, ha venido sien
do modificado deasde micho tlempo atrés, la razbn de dichasg
modificaciones se funcamonta en la falta deo oxistencia de
inmueblee para toda la socledad colombia na, y frente a cgta
escasds de innucbles, nos oncontramos & los duefios de ollos,
quo hicieron elevar on demacia los procios do los respecti
voo drrendumientos. El logiplador tuvo que intervenir en di
cho contrato primeramonte cotatleckndo una congolacidn, ce
los precios en el arrendaniento, y posteriormente haciendo
pequefios rea justem porcentuales, toniendo en cuonta, ulti
rancnte el avaluo catagtral de la cosagobjeto del contrato

de arrendamionto,

Estas son laes ideas que sé tratarén en la prosente monogra
fia, pero con el fin de estidiarlas orocdenadamento, primera
nente nog roforiremos a 1 arrondamiento do cosas en goneral
¥ luego concluiremos eh el arrcendamiento ue inmuebles, ha
¢londo la distineidn entre los que son destinacoo a estable
cinienng comertiales. En cuanto al arrcenduamiento en general,
el Articulo 1,973 del cbdigo civil expresa una definicidn
del contrato d& arrendamiento,nmuy amplia y que ya podriamos
decir que no estd actualizada, lo anterior se sostiene por
que la norma dicha define 1o que debe entcadcrse por arrenda
miento de cosos, arrcna miento do servicios y urrondumiento

de obrag, la norma que es el articulo 1.973 exprosz:
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gl arrendamientc, o6 un contrato en que las dos partes se
obliran rociprocamente, 1o una & conceder el goco de una

comas ¢ a ejecutar una obra,; 0 a prestar un servicio y la

otra 2 papar por este goce o serviclo u obra un precio de
torninado,

Bsta defipicién que hemos anotados no es actualizads, pues
el arrendeniento de mas uso enmaterla comebcial,es ol arren
danmiento de cosos y ol aerrendemiento de prostecidn de¢ un ser
vicio, ha ido a conformar una nueva codlficacilng que en el
deracho laboral, porque toda prestacidn derservicio por lo
goneral, significa o0 constituye un contra to de trabajo y el
contrato de trabajo es una institucidn de orden plhblico, que
debs prevalecor sobre lag disposicionos del cbdigo civile He
chas ostag oboprvaciones vamos a roferirnos mas que todo, al

a rrendaniento de copon.



~g

A0
1
ARRENDAMIENTO DE COSAS

)4Dehe éﬁtenderuo, que ol arronduniento de cosas ¢g aquel, en
virtud del cual, dos partes se obligan reciprocamente, la una
a conceder ol goce de una cosa y la otra a pagar por oste go
¢c un precio determinado, Do esta dofinicidén sec deduce, que
en el contrate de arrendamionto de cosac so dan tres clementos
ssenciales que lo constituyen:

,E)El goco temporal de una cosa,

’E)El procio que ce paga por one goce y

;S)El congsentiniento de las partes cobre uno y otro de los ele
«nentos que ce acaban de sofialar, En cuanto sl primoro de los
elenontos quo se¢ hen indicado, que lo constituyec el goce tem
porél? Hoy que precica r que en ol contra to de arrendanionto

, 83 arréndatario ne ticne ol no la mera tenencia.de 1é'coaa ob
joto del contrato de a rrendanionto que on oste no so transni

te ol dominio como ocurre en ¢l contrato de coapra~venta,

/)(El contrato de arrendaniento, tiens las siguientos caractoris
ticaa: primero es uht contrato bilateral, porque gencra obliga
ciones parn ambao pabtes contratantes y coas obligaclonee se
slirven de cauca reciproca; en esto contrato, tanto ol arrendsa
dor como el arrendatario, rosulton obligados como se veri mas
adelanto, Segundé es un contrato honeroso porque en el arren
danicnto debe oxdistir nocecariamonte un procio &3 colebra un
contrato do arrendamianto’/K’ el contrato degone

ra en un acto juridico diforente, como podria ser el comodato,

3
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asl por ojemplo,si yo prestoc um 1ibro a un conpafioro para 6o
tudiary fijo un proclo por dicho pristemo, hay cozoda-to,pere
si entrogo el libro al coopafiero y cobro un precio por ol o

ce 0 leoctura de dicho libro, entonces el contrato oc de arren

damientf;)%i

Lo a utores sostienon que eso un contrato conmutativo,porque
co enticnde que lo que @e paga como precio, oquivale al uso

0 goce que pe hace de la cosay pordo & pesar de ser conmuta
tivo, aunquo que verse sobre bilenoc innmuebles, no se di en 81
la lesidn onorme,; porque data eg un fonomeno juridico que no
constituye vicio dol conconitimionto, oino un fonbmeno qua
tiene vigeoncia oolamento en los contratos en que o1l leglsis
dor indica, y on ol contrato de arrendzmionto no hay disposi
cidn que permita la existoncia de lo lesidn enormo ;}(

: /y( Es un contra to prineipal, porgue no requioro do ninguna otra

obligacidn para pubcletir, ael apenas hay consentimionto deo
las partes acerca de la cosa y el procioy, nace a la vian Ju

ridica a} contrato de arrendaniento, \~

XFinalmente ca como lo acabo de aocirs un contrato consencuel,

porque se pertecciona por el simplo conocntimicnto ue lac par
tes, pero éstas puoden erovAfig & Dscritura Piblica, y entén

« ¢es tal circuncta ncia le da cayor ponderancia Juricica, por

que d¢ conforrmidad con ol Articulo 2.020 uel cddipgo civil, s1
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¢l arrendariento consta por eacritura phblica, las torcoras
porsonas quc adquloran la cosa objeto el contrato 4o arrenda
nicnto tendrén que rospetarlo hasta su terminacidn, dada la

publicidad que ha tonido por raz6én de la escritura plblica ¥

pu correspondiento ragiatr@zk \

El arrondamiento, por otra parte eoc un contrato de ejecucidn

sucosiva, porgue 61 so desarrolla o cumple en ol tiompo que

. se ha indicado por las partes contratentem, ElL contruto ue

compravenia, por el contrario es do ejecheidn lnstantanoa,una
voz acordado ¢l precioc y entregado la cosa, doja de oxistir

¥ cualquér pergona pasa & seor duefla tmnto de la cosa como dol

precid, Pero en ¢l arrendapmiento cada minuto, dfa, mes, afio

que transcurra va dando desarrolle ¢ c¢umplimlento al contrato,
leg circunotaficias do que el contrato de arrchdariento oo un
N tr . g‘ . . S X .

actofde adminictracion, os de gran importaria para los etec

'ftaé de 1a torminaciln dol miomos

El contrato de a rrendamiento puede darse por terminado, ypor
las partos en un momento dado, la torminacidn significu que
existe una nulidad o ineoxlntencia del micro hacla el futuro,
pero no hacia cl pscado, En cambio sl no tucra un aclto de ad
ministracidn, ol no de ejecucidn instantonoa, como 10 os la
conpraventa, podria darse ol caso de la rogolucidn del con
trato, fondmono juridico que genera una nuliaadg tanto para
el pacado como para ol futuro; asi se anula O rosuelve un

contrato do compraventa, yo que 5oy ol vordedor rostituyo
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ol precio, y el corprador restituye la cosn, voiviendo las
counefal estado on que antes se cnvontrabani en el arrenda
niento esto no pucde suceder, pordue yo couo arrgndador, o
el arrondador simplemente no puedo anular ol uso o goco do la

cosoy Quo haya hecho el arrendatario con anterioridad,

ElL contrato de a rrendamiento ec tembisn un acto de andminiy
tracibn, 1o que quiere decir, quo puode gor colebrado, tanto
por quion ticne ¢l dominio do 1la cosa, cono por guien ecs sin
plonenteo adninistrador e la pisma ¥ que no genera lac conse
cuenclas juridicas ac tanta importancia como los actop de ona
Jenacibn, porque el acto deo oﬁejenaciﬁn, slgnifica que hay
tranaforencia de dominio; en cambio en el acto we administra
¢idn como 10 oo el arrondamiento, s56lo se tranafierc la te

nenclia de 1la cosa .

EL contrato de arrendariento, cozo todo contrato sblio genera
un derecho porsonal entre las partes contratantes; osto sig
nifica quo el vinculo contractual que surge del contrato so
do dice relacidn a las partes contratantes, pero nada indica
rospscto a torcerass porsonase Sinembargo este derecho perco
nal a vocesos tomn lag caractoristicas do derocho raoul, cuan
do ¢l cortrato de arrcondamiento se colebra por escritura phbli
cay porque en esto caso cono antes 108 dije, de acusrdo con
ol articulo 2,020 ael cOdigo civil, ol tercero que adquiere

ila cosay debo respetar el contrato o arrenacnmiento,yz oixdo-

Lot
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‘Hechasabatas observacioncs, sobre el contrato de arrendamien
to, comparemos este contrato con otrcs'difcrenteag agl por
ojenplo: el contrats do arrendamiente oo asimlla mucho al
¢ontrato de VGnta; el que so hace ducfio do la cosa la usa
tranquilanente, como tal, on cl contrato de arrencdani:nto

el que rocidbe la cosa on calidad de tal, tanbién usa la co

sa coro sl tuora duefio, Tan clerta ssta afirmacidn quo hago,
que el yo paso por una caca y ved que en ella vive alguien,
no se sl 61 sea su quclio, 0 ci nea arrends tario; porquae sea
una coca 0 sea otrag octd usando do ia cosa como gi tuera
duofio, Poro peso a eato parecldo o similitud, cn 1la venta hay
trancferoncia del dorinio, lo que no ocurro en ol arrendamion

to on 6nto s6lo so concede la mora tonencia ce la cosae

El contrato do arrensamiento tamblén tiene parecido con el co
modato, porgue en ol corodato pe presta la cosa con la oblipga
cibn por parte dol comodatorio de reotituir la cosan, on ol 4br
mino convenido; pero so difercncia el comodato del arrencamioen
o en que oste es esoncialmonte honoroso, tiene que haber en ol
arrendaniento un precio, miontrac que el comodato os esenciol
nento gratuito, nunca puode oxistir precloj el contrato de a
rrenda niento tanrbién se parece al nutuo, poro con ol guarda

tdmhién sus diforencias
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ARRENCAMIENTO DE COS5AS

Como 1o dijimos a nteriormenteys el arrendamionto de cosas,

es un contrato on que una de las partes genoralmente recibe
el n&mbre do Arrendador, se oblipga a conceder a otro quo so
llams arrcndatario o ingquilino, el goco do una coaﬁ por cler
to tiempo ¥ por un precio doterminado, De osta definicibn sa
deduce quo con tres los olenentos guonciales do este contrato,
éllus son;

a) Cosa

b) Procio

¢) Consontimiento

Estudiemos separadaronte cado uno de ellos

DE LA COSA ARRENDADA

Eote o5 un olononto econcial, del contrato do errcndamionto ,
pues os indicponsable que exista una coca, cuye gocolsme.conce
de por ¢l arrcndador o 1 arrcondatario; oea cosa que cdﬁatituy@
ol obJeto del contratoy dobe llonar los slguientec reo--daltos:
I - Dobe oxisctir al tiompo de celebrarse ol contrato; &1 en )la
&dpoea o nomento en gue se celebra ol contrato, la cosn no exis
tiore, ha bria que concluir, que el contrato soria nulo por
falta de objeto. Otro evento que podria pucederse respocto a la
exiotencia de la cocay es que ol arrendddor haya procedido de
na la fop osto es q ue tenicndo conocimionto do la destruccidén
do la coecay la haya arrendado jon osto cago deberé indonnizar

entonces al arrendatario por los perjulciosc q ueo estoe sufriero.
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Ho ¢o neocepario por otra partc ,agregcn olgunos autores ,
que la coss sea individualmente doterminade, porque pucde
exprosarse en el conmtrato 1o idea sobre el objoto materia
del micmo, aol'! por cjomplo, yo puwdo dar on errcndemien
to uns pioza de mi casa, sin indicar cwal de ino piegap
constituye cl objeto Aol contrato, pero al entregarle al a
rrendatorio cuglquiera de lao piezas oo hobrén satisfecho

mi obligocidn de cantregor,

11 —'El segundo eclcmento o requisito que dobe licnar lo ¢o
sa-arrendmda es el goco, eote debe por pooible por parte de.
arrondatario, yo que as &ste, 1o que conotituye propicmente
el ob;eto del contrato . Loas condicioncs del goce, puedon @
presarsc o no on ¢l contrato,pero si no se exprescn logica
monte oe prosunirédn de lo noturaleza mioma de la cosa, oi
por ¢l controrio, oe expresa cl goce por las partes, debe
‘r# cstarac a 1o eatipulade en ¢l contrato; oi yo alquilo u
na caod para viviendn, no puede degpucg destinarla por ejem

plo, O un estahlecimibnto de comercio, porquec ollo coqtra

' rieria lo voluntad de lao partes, oxpreszda en el contrato

y daria derecho al arrendador, inclusive pare solicitir la
torminacién del contrato.

III & E1 tercer roquisito es el do *AUf;lu cosa debe ser do
aquelias que pucden arrondorsc; gobre cste particular, hay

que destocar, que son gucoptibles de crrendemiento, todas
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128 cosas corporales o incorpofales, que pusden usarac sin
consuniroe; al deeir onto oostemos indicondo, yﬁ que las co
800 fun@?bles, no pueden ser objeto del contrato de arron
demiento ¥ cllo por la simple razén que los cosas fungiblos
f1e gonounen cén al uso y cn €l contrate de arrendemionto co
no lo estemos viendo, oo indigpensable y obligacién cacn
cinl decl arrendatorio roestiruir la cosa objeto dol contra
to al arrendodor, una cc hays tormindcte el tiempo entipu

1ado.

Dentro de 1&5 cosag que puoden sor objeto del contrato de
arrondemicnto, hey que destacer la coea ajena, on el con
trato de aorrendemiento és mucho moo factible que este o
evento pueda producirse, pore de derse ¢l verdodero dueno,
no picrée su derocho, on ol cago que solicite 1o restitucim
de 1la cosa; el prrendatario que de buena fe, haya arronda
do ol arrendedor, cga coca tendri acclén de sancamionto en
caso de gue sufra eviceidn, dijimos que pucden arrondargeé
cosan incorporales, acl como pucden arrcndarse un crédito,
que produges intercsog ,y ol goce de la cosa on este caso
connintird on lo percepeidn de los intercses quse constitu
yen 1los frutoo civiles de cme crédito,; pucde arronderse
¢l derccho de usufructo, y lo que es mag ol miesmo derecho
de arrendoniente porgue ente puode ser objeto de un sub

arrcndrmiento y al producirse el subarriendo quiore ello
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decdr que ¢l derocho dol errendodor que es incorporel, posa

r2 ol subarrendatario.

Por rogla gensral se puede decir, que pueden arrendersc les
cosao quo pueden venderse, p ro hay coses quo no pueden ven
derse, pero sincmbargo puoden arrondarse cono sucedem en ol
zov..:tow- Ge 1as cooas ligigiosas, ollos pucden cer objeto

do un arrendamiento;'mas no pucden serle de una compraventa

pura y ocimple,

3enclado lo anterior hay que advertir que existon cosas quo
no son suceptiblos del contrato de arrendemiento, la primem
que hemos sonelado sen los cosas fungibles porquo estes no
pueden uscrse gin conoumirsoe; en el ceontrato. de arrenda
miento como yn se exprood, existen otros dorechos que tom
poco pueden ser objeto del comtrato de airendamicnto, 1ss
COBRS COmUNes que pertenccen a todos, cono por.eaemplo, el
goca y ol frute del airc gue respiramos, por otra parte

lag cosao consagrades al culto divino, no puedon ser objato
del contrato de arrendeniento,por rogdn de disposicidn le

gal .

El derecho de servidumbroe no puede tompoco arrendarso, sopa
rado del precio en cuyo bencficlo ha sido construido; obvia

mente 1las cosas propiag de la personn que leos toma en
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arrendamignto, no pueden ser objeto en cuanto al de un con
trato de arrcndemiente, por la rezén de que en un contrato
intervionon dos partes, v on este caso que se prescnta,nd
lamente se cst2 intervinicendo uno porte, yo que el arren
datorio es a l1la vez duenoc do la coen . Yratendose cn eate
punto.do 1o cosa arrondade dchomosn recclesr éue ¢l goce de
alla,\&ebé aor temporal y ou durceién debe ser limitada.lNo
puede arrendarce umno cooa o porpetuidad, podrd dereir que
pe catd en preooncia de uncontroto de compraventa y no de

uncontrato & arrondamiento.

Ahora,oi loc partes no cstipulon tiompo enel contrato enton
cos la Guracién del arriondo, podr& ser dcoterminada por la
naturaleza del servicio cspocial a que sc destina la cosa,
0 por la constumbre; para dor dos ojcemplos claros sobre
eotos gupuestos, podriamos decir que el orrendemiento de
una coga por la natursleza del sorvieio, sce da cuanto yo
alquile una maquina para ol arado para toda mi hacienda,
hasta onanto no concluya ol arado do toda mi haclien

da no se dard por torminado el contrato rospoctivo.

En cuonto a la constumbre sa cumpla en cl domicilio donde
aec hubiero colebrado el contrato, tcnomos ol contrato do
esta ciuded, que por razén de turicmo, pueden nlquilarse
apartementos pott temporadas determinedas, como 1o oon,

las - vocaciones corrcspondientes ¢ la scmona s~nta o0 como
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lo es ol lapso comprondido al final de anc.

54 alguno de log anteriores sistemaoc poara estipuler la teor
ninocidn del contrato, no pudiere operar, cntonces para
dar por terminado el mismo, habrd que dar use sl fenédmono
Juridico @nominndo dcshaucio que consiste,on la noticia
anticipada, que alguna de lasm paptesn da a la otra, indican
dole,; que vencido ol t'ermino corrcepondiente sl muevo pe
‘riodo establocido para el pago del procio, soe dar's por
”tcrminado el contrato, Sobre esta materia volveré mas
adelanta. Hablemos shora del precio en el contrato dec a

rrendomionto que viene a corrcapontr al segundo elemento.

EL PRCICIO

Sogtn dispooicidn del articulo 1.979% dol cédigo civil,en el
contrato dc arrendamiento pucde concistir ya en dincro, ya
en frutos naturnles de lo cosa arrendada, on este ultimo ca
soypuede fijarse una cuantia determineda, como por ejemplo
te pagwe diez quintales de maie de los que profuzen mi fin
ca 0 la finca que tc alquild, esta centidad determinada re
cibe el nombre de parte Alicuanta de loo frutos de la propi
daod; tembidn pucde alquilarse y pagorse una cuota detormina
do como precio de los frutoc naturales, que la finca produg
cay cota cuota determinada recibe elnombro de parte alicua

eato succde por eojomplo, si yo alquilo, una fincao y digo
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que la voy o eenbrer de molz, en este caso cnopinidn do
algunos, ¢l contrato de arrendamiento toma mas la corac
terintica dec uno de sociedod; yo que una parte pone un ob
jeto vy la otra pome su trabajo, para repartirsce en ¢l contm

to de arrendomionto.

REQUISITOS QUE DEBE LLENAR AL PRECIO

I-Rl precio debe ger resl: porque si no oc¢ establece un pro
cio en el contrato de arrondomionto, oe ootards en preaeﬁ
cia de un contratp de comodato, quo s eaanéialmente gratui
to, perb nunca ante un contrato de arrendamiento.

II-El preceio debe scer determinado, osta determinacién como

io oxpresa el eédigo civil, puede hacorse por cuclquiva de

loo modos cstablecidos para el coatfato compraventa, por ejocm

plo, pucden haderlo los contratantes de manera oxpress on el
contrato, o puedon fijerae en ol contrato los medion o reglas
que sirven para determinnrlo, o pucdo decirac en &l contrato
que la determinocidn del precio la oxpreéara un tercero, psro

en todo caso al igual que en ¢l contrato compravenia, on 61

arrendemiento no puede dejorse al erbitrio dc una solade

los parten, ol genalomionto del precio deo contrato, es in

dispensable que hoya un counvenio gobre ol mismo.

III- Por otra poarte el precio ha de ser juto . En ol contra
to de arrendnmiento ol precio ha de ser justo, porque ¢ste es

cormutativo, pero hay que agreger que aunque el precio uea
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injuato, no procede la accién resisoria do la lonidn cnorms,
porque csta accién,ne oo entre nesotros un vicio del con
contimiento, oi no un fendmeno juridico que opera unica ¥
éxcluaivnmentc en aquellos contratos que el logionlador la ha

yo oenalado.

El precio anteriormente recibla sdleomente el nombre de recn
ta, cometla orror juridiccmente quien le diera al precio el
nombre de Canon, anteriormente se llemaba conon unicrmentc,
y oxclusivemente, ¢l precio que se pago on ¢l censoj pero
netualmente cntre nosotros el precio cn el contrato & arron
demiento, puede llomarse renta o cononj ¥ digo cctunlmonte
porque ol legislador ha incurrido on ese error, ¥y cn glsu
nos dceretos relativos o bicnen inmuobles deonomina el precio,
con ol nombre do conon por la cual ya no es error docir que
en ol. arrendomionto ¢l precio recibe cl noobre de ConOne Fi
nnlmente ¢l hecho del articulo 1,975 que oo comenta, diga
que el precio pucde consistir en dinero, 0 €n frutog natura
leg de 18 misma cosa, ha llevade a algunos autores Como poOr
ojemplo el Doctor Jocé Bonivento Pornondez o menifeotar,

que se ontiende pogar ocn dinero, no sblo cuondo oe cancela
con la moneda circulonte on el pais, oi no tombién cuando

ne paga en copecies que tengon una facil valerizacidén dine
raria verbigracin el poge del precio en vestido da detcrmi

noda calidad y centidad. Otros autores no ectén de ccuordo
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con eota tesio, como Valencio Zoa , quiecnes monifiesten que
en este ultimo caso, s¢ da un contrato inomincdo, pero no de
arrondamiente; Colin y Capitan indican que debe tcnerse cn
cuents pi el contrato sigue do arrendemiento o degenora en
uno de moyor importeomcin juridica, como lo seria umo de tra
bvajo, Este autor pone ¢l siguiente ojemplo; si yo digo arren
dar; un inmueble a una femilia y que eota pagarda como
precio el.cuidado del innusble, habrd un contrato do vigilan

c¢ia que os coinontemente laboral.

El torcer elemnento que hemoo cenalado sobre el contrato de
arrondcmionto es el consentimiento, ol cual pacaremos a tra

tor de inncdiato.

CONSENTIHIZNTO

Logiccmente de habor acurrdo do voluntades del arrendedor y
del orrenfatario cobre la cosa cuyo goce se trata y aobre
el precio, cn cuonto a la forma del goce y al tiempo de du
racién del contrato, si nada dicen las partes, dcbert enton
cep atenorse el Juocz & lo que disponen la Loy, es decir a
lae conotmmbre quo Gesemponan un papel muy importonts en
coto contrato, logicemonte porque el consentimiento dec lag
partes sea vtlido, ellos deben cer copaced y mas todavia la

expresién de la voiuntad no debe adolecer dc vielo nlguno,
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es decir: no dobe eestor afectodo por orror, fuorza o dolo
gicndo el arrendcmionto un contrato consenscual, ne sc¢ roquio
re¢ obviamente solemnidad alguna pors aecr el consentimiento,
este puede dorae logiq:ment? de pala®ra o por ocoerito, oi oo
pactare ol siguiente, el cunl es muy especinl; quo el arren
damiento, no se reputc perfecto, mientros no se firme es
criturg, podrd cualquiera 4. las partos, arrepentirose de le
celebrecidn del micmo, hoota que s8¢ hoya procedido © 1la en
trego de la cosa arrondada, habrd una volunted tieita dc les
partces contragtonte, parn indicar que el contrato tendr? ini

ciocidn sinnecopidrd Gol cumplimiento de le escriturn ptblica

Bn el contrate do arrendemiento, las: partes contrastontes
pucden estipular arres, paro la colebracidn dcl miomo y oi
asl 1o hiciecren seguirin entonces o este respecto, las nig
mex reglas que se estudion y quo se cumplen on el contrato

do compraventas

El contrato de arrondemiento, nunque e uncontrato consencual
vale la penc por 1o monos colovarlo a oscritura privads con el
fin de teomer una prueba eficaz e idonca pora poderlo acr diter
pi fuerc necesario anto los ostrados judicinles, pero oi el
contrato de arrendemiento, os de gren importancia, convienen
logs sutores en establecor que debe oexr olcvndo o coorirsra pu

blica y ello ticne su importancia porque si el cuntrato sc
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eleva 8 escriturc piblica, toma caracteristicn do derocho
real y debe oer respetido por tercercs prosonso que adquie
ron el dominlo de lo cose con pooterioridad la celebracidn

como lo monda el articulo 2,020 del cddigo civil .

OBLIGACICNES DEL ARREIDADOR

Bomo ya exprescmos al tratar la generalidedes, ol contrato

de arrendomiente os bilateral, goners on consecuencias obli
facionos para smbag partes contratanter y dichan obligacionos
80 olirven rociprocoments de causa, en el contrato de erronda
mniento una prie que recibe ol nombre de arremdedor entrora a
otra, gque recibe el nombdre de crrendatario, una cosg, part su
goco, la entrero porgue va a recibir un precic y le paga este
porque se lo pormite el uso tronquilo y pacifico de lao cooa,
en ¢sto formo vemos, como las oblipgaciones de les partos con
tratentes como se oxpresd, oo oirven reciprofemonte de cruso.
Hechas estas oboorviciones deobemon entoncewn estudior primera
mente les oblipgrtciones corr spondientos al orrendedor y poe
teriormente analig~r lan correspondientes al arrendatario.

En cuanto o las obligaciones dol arrendador el articulo 1.982
dol ecddigo civil los gintetizo cn la sigulente:

I~ A entrerer al arrendatario la cosa arrendeda

Ii-A mantenor lo cooa errondnde en estcdo de gervir para ol
fin que ha sido arrcendada

III-A lihwr al orrendotario de toda turbacién o cmbarazo de la

cona arrendedn,



3%
17

De ooton tres oblirnciones 1o primera, logicomente es de lo
esencia del contrato, los otros dos pertenecon o ou natura
leza y pueden por tanto modificerse por vuluntad exprosa

de los partes contratontes, csi vorbigracia pucde pactorse
que 8l crrendntcorio hard suz contes, lao obres y roparacio
naes nec¢esarias pare la conmervocién de la cosa, igualnonte
puede estipulerce guo ol arvenfedor no esterd obligedo o
dofeondor al arrendatorio contra wna ceeidn doterminada  que
puedierc intentarge por un tercero, pero lo cue si no oe
puede concevir en ¢l contrato do errendamiento, es que no
haya ontrega do la coosa en unn u otra forma , porque dicha
entrepo oo la quo permite el uco o foce por perte del crren
datcrio y ento constituye lo esecncial del contrate de oxren
demiento, onotodes estac obpervociones excminemos chora cada

una de les obligoclones relecionados,

I -~ Pntrego do 1a cong ol arrendatorio. Como se oxprosd en 1o
principal obliguecién del arrondador, con ella od otiendo al
interts contractunl del arrendatario, la entrcga dobe cn ou
gentido patorinl, en forma tal que pormite el uso y goce de
1a cosa y no en ol sentido do tredicién, porque ¢n ol contro
to que se sotudia, en el goce o uso do la coon, lo que os con

fiere y no el dominio de la misoma.

Ahora bien lo entregs de la coss puode vorificarse de cunl
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quiera do las formos de trodicién reconocides por la loy,nsi
10 indion el orticulo 1,978 que o 12 letre dice "lo entregn
de la coea que pe da on crrendemiento podrd hocerse bajo
cualquiera de lca formno de trrdicidén, reconocidro por la ley®
Bstes formasde tradicidn como es bien onbido estin claramente
egtablocidan en el articulo 754 del cédipo civil, cdemdn do

0llo oo oxpresa tembiim on ¢l articulo 761 de le miems codi

ficocidén,

9i oo tratas por otra parte de un deorecho personal,que en lo
que constituye el objoto dol contrato de errendamiento, la
entrega se hardé conel titulo correospondiente y oi se trota
do ung cosa, inmucblo tenfird que tener ocurrencia la ontre
ge nterinl de le cosa crrondedn en 1n formn acostumbrede
Asi cunndo oo trata de uno coea, eés constumbre hacor entre
£a do olla dcrdo ol errendetorio 1lro llavos de la ceosc o
rrendeda, con lo intencidn de que ce oirva de ella pore ocu
parla; esto lo indico pora oxpresar quoe en ¢l crrondenionto
@ immuedbloc, no c¢o gplicedble 1la $rrdicién entoblooids en
ol cbdigo ecivil, ¥y que conoiste on la insccripeién dol titu
1o on el regiotro conoervador, sinembdborco oi el contrato do
errondonionto se celobra por escritura pablica @ necesitor'c
de la inscripcidn con el registro e tal docunonto y peso & @8
to rozisgtro y la ocusceripeidn de la oscritura piblice hebrd

necopiderd de hocsr entresa material do la cosa errcend-dn al
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arrendatario, porquo la entrega legel, no pormite ol uso y o

ce do 1n cosa que es 1a ssencia dol contrate do arrendeniconto

En cuanto sl lugar en cue debo hacerse la ontrega, ol cddigo
civil en lo parte reforonte ol controto de arrendemiento,
guarda silencio sobre este particular, entonces dcbemos en
tender que la cosa debe entrogrrse. on el lugoar que so haya
estipuledo en el contrato y oi en &ote no ce estipuld neds,
entonces tonemes que ccudir a las normas gonerales sobre o
bliguciones y asi encontrorames 1o solucidn en ol crdiculo
1,646 on el sentido de que i ge trata de le entrego do ung
eapecio o currpo clorto, se herd la entrega on ol lugor en
que dicho cuerpo oxista el tiempo 4o congtituirse 1o obli
gacidn, poro ol go tratat otra cose sors en ¢l domicilio
del errcndasdor, En cuento al tiempo o momento en que debo
verificorce la entrega, toembitn el cédigo civil gunrdn pi
legicio, en el comtroto de errendemiento. Esto ha pormitido
que culoren como BOnivento sonalon que la cosa dobe s en
trogada en la mismo forma quo tiene ocurrencia pera 1a com
praventa. Do estoe soanern se ccude por viad analogia a la
aolucidn del problems, sipombargo nosotros no cotemos de a
cuerdo con la tesic de esto respotoble autor, porque tonemos
entendido que si on el contrcto no so ha estipulande tiempo
pora 1o entrega de la cosn, se roquicro perc que ol errenda

dor sen constituido en morn de entr: cor que se le requiern
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judicialmante por el arrendatario y 5i por ¢l contrario oo
ol arrendaterio ¢l quo estt on mofo de recibir la coco,odb
Joto del contrato podr: ol arrendador exigirle que rocitn
1a coon desde un dia fijo y cpuntor dosde esa fecha, deoven

gord entonecos la renta eorrospondlente,

Bl cédigo civil en el articulo 1.980, viene a repotir unn co
lucidén qus viene o presentcrpe ol igual que en el contrato
de compraventa y dicha colucidén evo idéntica en ol errenda
mionto que on este dltimo contrato, la nogmg en reforencia
expresa " oi se ha arrendedo separcdamente ﬁna nicma cosa ©
doo personat, el arrendatcrio a cuien pe le hoyo entregedo o
los doo la entrogn postorior no veldrd oi o ninpguno j» el 1

tulo, tnterior prev~lecorsd,

Enta oolucidn es muy ldcica come pudimos ostudiorlo, ¢n ol
contrato (e comproventa, y hebiendose celebroado un contiate
de arrendomiento con doe prreonos diferentes y ontrogodo a
unn de olle lo coca cata sord profortda porgue fuerc del de
recho coth ya on posocidn de lo cosn objeto del controtoe. 51
ge ha entregnde o los dosy légicomente dobo prevalecer la en
trogo quo primercmente se haga ¥y la scgunda quedard oin volor
¥ on ¢l ¢coo 4o que no ge hoya ontrogedo o ninguna ol quo ten
ce ol mejor deorocho dobe ser ol que tengn un contrato ooo en

torior. Lo entrogn do la coon debe hacerse en formoa completa,
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oo decir, que lo cosa pirva pora el uso § £oce que ha sido
arrendnda, podrt el crrendct riov oxigir ¢ la rodbaja dol
precio si quiere continucr ol contrato o desistir dol miouo
sl la cosn no le permite pervir para cu uso naturcl. La en
trogn debe scor completa, e€s decir dsbe entrescrae lo exten
gidn o media exprescda en ¢l controto. 84 arriondo un fundo
oxprosondo su cabida a tento por cuzdro, debon cufrirase lao
que £alton ¢ dicminuir el preclo oi ne hn hecho como un
cuorpo cierte, no ectexrd obligedo ol crrendcdor a und co
bida deteorminades; si la coon tione accogsorion indiopenso
bles pera su uso, debord el crrendcdor emtregoerla con todos

olloa, de otro modo lo e¢ntregn no ceria complota.

Pinalnente la cooa debe ser entrogad~ en buon eotedo, do no
nra que sirvo como ya lo hemos oxprestdo, al objoto & quo sa
destinn, salvwo el cago do eptipulecién on controrio, de otro
modo 1o entroga serte iluseris, yo quo ol crremdataric no po
dria obtoner ¢l goco que ha eopersdo, col oo trote de una ca
ca, @edbe ol arrendedor onmtregurls -con ou techo, puortics ¥y
ventonas corrienton para que el arrcndatorio puedn estar on
0llc con sopguridod, tombién ol arrendcdor,es Como Vercnos
fesponscdle de log vicios o defectos do le cosa, quo puocdon
impedir su uso, aun cucndo 6l miemo errondcdor no los desco

clenen,
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En cucnto al primer caso, ol crrendodor por un hecho o cul
pa suysn,de sun npontes o dopendiontes se coloea on la impo
pibilided do ontrogor lo cosa, el arrendatario como so ox
presd ootd focultedo para desiatir del contrato y oxigir aun
cuznde ol orrondrdor haya obrado 4o buens fo o creido erro
neamente que podia arronder la coéa in indommicacidn de per
Juicios correspondiento asi lo proceptus el orticule 1,983
dol ecédigo civil, oincmbergo ol crrendador podrdn exonorar
ze del pago de perjuicio cucndo demuestro que el arrondata
rio conocid de lo circumotencios que hocla imposible ol cum
plinionto de la entreogo o cu ndo medie fuerza moyor o caso
fortuito al hablor do lo norma referida de desentimicnto

del controto. Alpunos cutoresn considercn como BONIVAIIITO ello
oignificn gue ol contrato quedn terminedo de plen, no oo re
quicre en conosecucncia intorponer cccidn resolutoria olguma
on cuanto 00 emtiendo que ol incunplimicnto en entrogar la
coca por imposibilidad abooclutn, es unc manifeataciédn pre
cunte de que el orrendndor tonbiln quiers dojor oin cofocto
ol controto cgroga Bonivento quo aqui epliecmos en lo que es
compatibleo conla naturale.a de6 este controto lo oxpucsto oo
bre el dosestimionto de lo compravento en cu'nto hece a loo
porjuicics, si debe ser demondado, el errend. dor por ¢l crren
datcrio para lograr judicialmento ls indemnizeceidn corrospon
diente
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La otra oituncién que dobemos estudiar es 1o more del a
rrendedor on entregar 1o cosa arrendado cuando se presento
ol suceno do la mora, es indispensable sl tonor de lo dis
puocoto en ol articulo 1,984 precicor of ella afecta o no

el intorés contractual, o por el contrario diominuye notable

mento pars ¢l sryrondoterio la utilidid dol contrato.

Al registrarce lo primerc o5 docir, que lo cosa no sirva yo
para cuxuso en ol ticmpo que voyn o entregerse, el arrendata
rio colemonte tondrd ol dorecho do oxigir la terminceidn dold
controto corraspondionte,poro ol la cooa pi pirve todavia al
arrendatario &ote solemente pedrd pedir 1o indaanicacidn do
perjuiciocs continuendo ¢ monteniendo on firma el controto

respoctive .

Explicodra las entoeriores situzciones, cue pucden prosontarse,
vele 1a pena analizor que el arrendndor ’puede dcr on orriendo
una cosa que ol momento ya no exiote, usi estoricmos onpresen
cia d8 1o inexistencis de la cosa nl momento de perfeccionar
ac ol contrato, entonces ci ollo ocurro asi el contrato serd
inexistonte, y lo serd simplemente porquo cntc la impooibili
ded do entrehor la cosa por inexistencia de ella, no hay ob
Jeto en el contrato, fote ep 1nexiotonte. Explicada eol la
porimera de lac obligaciones 4ol arrendador ostudiemos ahora

1o sepunda,
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IX. UANTEIER LA CO3A B EST.00 OE QUB ELLA SIRVA PARA 1A PI
NALIDAD QUE HA SIDO  ARRENDADA.

La obligocidén de mentoner la cose arrondada onbuen estado ,
conoiate en hacer durante ol nrriendo todns las roparaciones
necenariec o oxcepcidn 4o las loctd-ticas 1los cunles corren
ponden generalmonto al arrendoterio, poro habrd cacos on que
¢l arrondador, estd obligndo odn o lao reparecionés locativeso
oi loo feterioros que la hen hecho necesoria provinieron de
fuorza mayor ¢ caso fortuito o de la mala calidad de 1o cosa
arrendada, o onte ultimo ovento loo nejoras locativas que ge
neralmente curraﬁponden ol arrendontario cefitn a corgo del a

rronador. -

Obvviamsnto ast:moo hablendo de una obligoneidn que oo do la
naturaloza dol contrato, ontonces s ello oo nci, lro partes
contritanten puoden estipul:sr cliusulas en sontido cuc modifi
quen ostce. oblig-ciones del orrendndor; por otra »nrrte hay
que acrecar que 1ce mejorss noecesarics o nojor:s utiles

que efectuec ol errendatorio y enlcs que no hoyn conoentido

el arrendodior, no tendra dnto la obligneidn de rocmboloer

el conto do lco mismnp, pere el crrendat. ric podrt peparcr

so y lleveroe los mutericles, sin detrimento deo 12 cose a
rrendcdn o oenos que 6l arrendcdor, esté dispucsto a nh.

=" rle lo que veldris 100 noterirles corsid randolos so
phreemente,
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I1I- OBLIG.,CIGH Do SANL-R O LIBAAR AL Au.GIAT GI0 J0 J00A
TURGCIO. O LITUARAZO ED BL GOCL 0 LA COLA ARRE.LDAJA

Sogln ol numer:l tercerc del crticulo 1.982 del cédlgo civil,
vicne t sor una oblipacion de grrentie, como clnrcmente lo en
sefien loo hermrnos Hezaenud, porb entro nocotros es nmre conoci
da como lo de panear o librar al arrendatario de toda turba
cién o oobarezo en ¢l goce de }n cooa arrendeda; como ce ob
vio en oote c~s80 as tr.ite de unr oblipncién conploment-ria
de 1: geneorsl que corresponde al crrendador cn ol sentido

de proporcioncrle ) arrendotcrio el goceo de 1o cosa arren

deda, on lo forma que oe haya convenido.

Eaoto obMipgacidn do sanenniento a que vemos a roferirnos puo

da gor cstudiada en tres aspectos diferonten:

a)~ Perturbaciones que nczcan do nctos ejecutedos por el o
rrondcdor,

b))~ Perturboeiones que ourjionpor cctos de tepceros ,

¢)= A loo vicios redhibitorios o viclon ocultos, que de he
cho tengo lc cooa orrendodn y cuo no permitae quo ellas
por rrzén de dichos vicion no pormita que pueun scrvir
par. ¢l fin gque he sido elquilcda, eotudiemos geporsdo

nente coun uno de eaton capectos,

I- ACIO3 ERTURB/IOLICT L ARRELDANGE

Como todo contrnto debe ejocutorse de buene fe, co obvio



%5
26

que ol primer oblipgrdo & o ojscutar coto ol uno que porturdd
o embarace el goce de 1o coco rrrendcdn o que tiono derocho
ol arrendatario, el wismo srrendrdor. Bl desarrollo de eae
principic ol ~rticulo 1,986 dispone ems su inciso primero

* gquea ¢l crrcndeodor en virtud de 1o oblirrcién do librar al
errondrtario do todes turbrcién o omborpgo, no podrd sin ol
conacntimiento dol arrendatnrio. nuder la for-n de 1m cooa
exrrendeda, ni hecer we elle obrroo o trobajo clguno que puo
den turborie o emb-reozarle en el coce do 1a misma", Por con
siguiento: oi ol arrendador pretendo hocer obres en lo cono
errendada que no consiston en reparccioneo indispenorbles,
0o gue 09 hayn hecho necesaricn, no podia prooeder de allo

pin obtener provicmente el concentimionto dol errendatario.

Jentcdo lo antoerior ccbe obaervor, cus oin cabergo, la cosa
errondcda en muchas ocasiones requiere de obrns cuyo elecu
¢cidn no inmedirts causaric sl errendador groves porjuicios,
¥y en tal ovento el inciso sosundo dol srticulo 1.986, viene
a armonizer tonto 1los intereoses del crrendedor como del o
rreéncatrrio, permitiendole al mrimerc ejecutir dichirs obres,
nore disponiondo due el segundo tendrd derecho n una robeaja
de precio, proporcioral cl dephuco que haea porcialmente de
le cosa errendrda ol incisco aludido oxzpreso “con todo o1 se
trote 8 reperreiones que no puedon goin grove inconveniento

deferirce, serd ol nrrendatzorio obligrdo a oufrirles ot
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cucndo eeo priven del goce de una parte de¢ la cooga : rrondrda,
poro tondrd derecho o que 00 le robaje, entre tanto ol pre

cio o rente a proporoiln de la parte que fuere arrendada.

Como a6 obscrva esta disposicidn estd inopirada, ¢m un oono
eriteric juridico, porque cin bien es cierto gque el crrende
tario debe usor de la coos, tembién lo 63 que ol errondrdoxr
debe cuidrr de ello, yo que tiene sobreo ella, su dominio y
gue por tento estd interesndo en reoali-er gquellao nejorus
quo 86 considerrn indispensables o utilen pora que lao nisma
sirva pora ol fin que ha sido crenda. Y por otra parte el
miemo errendricrio que eptd uscndo de lo cosa como oimple
meoro tonedor, ticne obviecmente intoresos ¢n cue esa coHon

la proste ol mejor de los beneoficios, por lo tonto, rcceder

a que 00 hegd tsles reporeciones.

El leriolrdor lo qus ha guerido en ente crog, e80 que pemi
tiondooe 1o reparaciones, ol rrrendatario tengo e su favor
ol bonoficio de que ne le roboje el precic de la cosa pro
porcionnlmente, al tiempo que ellec parece periurbada par
cielmente, poro puede ocurrir, pero ootec ep un CRoo Mos ©Xx
tremo todavig, aég&n el nicmo zrticulo comontzdo, que loo
obroa urgentes indispensables, embarccen ol foce por 6l o
rrondrtario de la cooa, cen forma tel, que sote yo no pueda

ocenr provecho del contrato, on vista del fin que tuvo do
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presente ol celebrorlo; a1 yo alquilo unn chga y esa cacd %o
h-ce inservible por rerones do aalubridagd como 1o neocesidrd
imperiosa que oxiste de derrumbarle slpunm paredes o recons
truirle totalmente loe techos .Is palmericreconocer aue en
este e.onto el arrcndetario, no podrg seguir usande do la ca
pa mientros se efectun lo mejorn. En enta situccidn se le
conceda ol arrendrtcoric ol dorecho porn poner fin sl contra
$0; y ofin m=2g perao reconocor la indemnizreiln de loo perjul
cios que e-timo, que 8o lo hon ocanionrdo, bajo les condicio
nes que ¢l minmo orticuloc cotadblece, dice el inciso o que oe
ha hecho referencis lo siguionte? rootro repurociones recoen
sobre trn gren porte de la cotn, que el recto no apareca su
ficiento parn ol objeto conque go tomd en crriendo, podré
el arrcndatario dor por torminado, ¢l errendemiento, el o
rrondat rio tendricdemin derecho pora que se le abonen loo
perjuicios y les reporaciones procedieren d6 crusng tuc exis
tia ya 21 tiempo del contrato, ¥y no ora entonces conocida
por el arroadatcrio, pero lo era del arrcndndor. O era tol
quo ¢l arrendcdor, no tuviera cntecedentss pora tenerla o

dcbicse por su profcesién conocorla.

Boto inciso tercero lleva a oo siguientes conclusiores, ha
bla que 3i las reparocionos gcon tan importcntes,uregentes,o
graves o de tal masnitud que el orrendrterio, no puode usar

éc ln cosa dursgnie ol tiempo en que ellc so ¢fectue, el con
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mente , durante todo ¢l tiempo hobr'en de embarazar por lo
mismo al arrendatario al uso de la cosa, aunque no le priven
de gran perte de ella, para disponer que cuendo sl ocurra ,
el arrendct.rio tiene los misﬁos derechos que &e¢ le condeden
en el caso del inciso terceroj dice asi el inciso final:" Lo
nismo sorf cuando las reparaciones hayon de emborazar el
goce de la cosa por demasiado tiempo, de manera que no pue
da subsistir el orrendetiento sin grave molestia & perjuicio

del arrendatario.

Como se nota de esta redaccidn, no se trata de quela obra que
va a ejecutarse sea de tal magnitud que impida el uso ¢ goce’
de la cosa arrendada; pero si se tigne ocurrencie en caso de
que una obre adn cuando se vaya o ejecutar parcialmente sobro
la cosa arrendada, tal ejecucién es de mora en el tiempo, en
tomces ante esta grave moleatia o pperjuicioc que cufre el a
rrendntario, &l tendrd derecho para dor porterminado el con

trato de errendsmiento.

Hechas estos observaciones, vemos como el articulo 1,986 en
su incizo segundo constituye pues la unica hip8tesis que le
gnlmente se putorizo al arrendador para emborazar o pertur
bar el goce del arrendatario en cuslquier otro evento en
gue el srrendador o las personas a quien &1 pueden impedirlo

entre las cuales deben contarse sus agentes o dependientes y
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los miembros de su familia turben o embaracen el goce ds la eo
82 a que tiene derecho el arrendatario,estart incumpliendo ¢l
contrato y por lo tanto se herd acreedor de la indemnizocidn
de todo perjuicio que a consecuencia de ello sufrs el arren

datario .

Por eso dice finalmente el artlculo 1,987 "si fuera de las co
sas previstas en el articulo precedente el arrendztario es
turbado en el goce por ¢l arrendador o por cualgquier perso
na a quien &ste pueda vedarlo, tendrd derecho a indemnizacidén

de perjuicios .,

Bstudiado aail ente primer sspecto de la obligacién de garan
tia, pasemos de inmediato al segundot
(-

IT -ACTOS PERTURBATORIOS DE TERCEROS /

Son los que perturban la tranquilidad y el uso y goce pacifi
co de la cosa al arrendatario, podr?a este actuar en la forma
que de inmediato transcribo: "o sea que podri acudir al arren
dador para que sea &1 quieti salga a defender la cosa arrondadd
cuando ae trate en sintesis de una perturbacidén de terceros

~ hay quelicer una subdivisién; este pubdivisién consiste en oa
ter a1 los terceros actuan como’perturbadores de hecho, © si

actuon como de derscho. 9i el arrendatario es turbado en su
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goce por vies de hocho do terceros Que no pretendcn derecho
a lo cocn arrendode, dice el incioco primero dol erticulo
1.988 *E1l orrendotcorio on vu propio nonbre perseguirt lo ro
pnracibﬁ del dcno®, cn oste creo se trate do simples atentn
dos contra la sepurided de otro cometido por lon torceros oin
apoyarse, on ningtn dorecho, por consisuionto, el crrendedor
no tienc por que reapondoxr dc¢ ollos, o d propic orrendatario ,
debe eccudir ante loco sutoridades pars que lo omparen contra
enas porturbcciones y prra gue decroten on su fovor, 1les in

demnigaciones corroopondicntes .

3i ol arrendrtrrio de un predio es vioclantomente despojodo wor
un tercero pucde por ejemplo solicitor en gu propio nombre 1o
accidén reotitutoriz, pox despojos violentos do quo tr. ta ol or
ticulo S84 de modo pues que la pituacidn oo muy clarn cuando

gC preogonta,.

El caco de terceros guce porturban de hecho ol nrrendatario on

la cona objeto del contrato, oluplemente ol crrendoterio debe
repolor o eston terceros, ya que ¢llo solomente sotén ententon
40 oin slogoar derecho alguno contra ol dominio de una torcert

per.onn; y podrd el arrendedor dentro ¢ eote ataque que debo

ré aor ol tercero, llogor inclusive g entablor on ou roplo

nombre 1la eccidén restitutoria de que neoabomos de heblay.

L
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Bl sopgundo croo que puede vregentorse eo o)l do quo la pertur
bacién o noleotin provenpon de torgeros que juatifiquen al
gén derecho sobre lo gopa arrondoda y 1o causo de ese deracho
hubiore sido onterior nl contrato} ontonces ya oi go vincula
al hecho la responsabilided del errendcdor porque se trata de
una verﬂr@ggg_e?icciOn, hay wnt vicio de deroche en este caso
coneroto, 81 1o eviceidn no oo totol sino poreial, uniccmen
to el crrondatorio tendird cnprimoer término, dorecho o oxi
cir una“dinminucién proporoioneda dol precio o renta, durcn
to ol tiempo subsisuiento; tendrd AQeorocho adeumts on segundo
téroine y en ol cuphkesto do que por consccuencia do los deo
rochos que ha Justificado un tercoero se hejlore privads do
tonto porte deo 1la cosa, que oen de prosumiy guo sine ollo no
habyia contratado, o exigir 1o terminacién dol contrato; y po
dedA por ultimo pedir indemmnizacidn do todos lon porjuicies quo

o¢ 1o hoyon ccusedosl

Xo mismo ocurrird on ol cago de que lo aviceidn mo eeca parcial
gino totnl, ol orticulo 1.988 continug diciendot:® quo pi 1& cm
oa del derecho Juotifiendo por ol tercero ful?e o dobid ser co
nocida por ol orrendador al tiompo del contrato y no lo fud
del ocrrendatorio, o siondo c¢onocidn do 8ste, intervino estipu
lacidén ospefial de ccnoamionto con respeocto do ella, si le cau
gn del dorecho del tercerc nc era ni dcbia ser conocida del o

‘rrendcdor el tiempo del contrato, ln obligreién de indemnizo

P
L]
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cidn do perjuicie queda restringids al dofio emergonte, oo
doeir, no la perd cxigible le indemmizocidn del lucro ceson

to.

Ahora bien, trotandose yo al onAlisis de torceros quo pertur
bon el uso 0 goco de 1a ©osa, pero quoe a su veg estin clehzn
40 olgfn derecho contra la micmas Dgbemoo eatudicr contra
guien se Adirige la occldén de emon tercoron, si contra o1 o
rrendatorio o contra ol duofin, El arrendotorio errcce do 1la
legitimacidn para afrontoy un dobta con tercoeros quo pre
tonden sger dueno do la coca arrendadd 0 toner cobro ¢lla wn
derocho real cunlquiern, ¢l no 0o pine morcmente tcnedor ¥
oi disfruta de lo casd, oo ¢ ejérédicio de un derecho perso
nal quo tienc con roapecte al arrendador, un tercero que pro
tendo sor ducno de 1la cova o titular d¢ un derecho rocl ogbre
la miema, lo que hace oo desconocer el dorocho de dominio
el srrendador, ¢ por 1o menos oin ponorle o &ste una limi

tacién de ou deroecho.

En conaccucneia oo el nismo arrendedor quien dobe cfrontor
el deobate y dofemdorse de lan pretenciones del tercero; ol
arrendatario os porfectencnte ajcno o un litigic como ose

B) articulo 1.989 co por 1o tonto abeolutemente lécico,puos
curndo caopieco diciendo quo la aceidn de terceron cus proten

den dorecho sobre la cooa arrendedn, ce dirigiera contra ol
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arrandodor. 81 ol arrendatorio oo demandedo contrariandono
col 1o que acabamen do monalor,dobe,oportuncmonto poner do
procento ou falt: do logltimzacidn on cauvos, puos de lo con
trario puedc llegar a hecerse rooponnable ante ol tercoro ,
pox la cosa O por ou precio, nol oo deduce del orticulo 59
del eddiro de procedimiento civil,

Sobro este narticular debemos tener muy en cuenta 10 esta
blecido om loo articulon 952, 953 y 954 del cddigo civil,ed
1o aceidn del tercors no puedo dirigirso contra ol arrondato
rio ollo no quiere decir quo"éste no 10 incumba obligoeisn
clguna en ccoo do cue sea turbedo o molsct-do por aquello,
pucs cn tal ovento debe comunicorle ol hecho sl arrendedor
£o pono que el eincunplimiento & e¢se &ober lo hega rosponsa
bloa Ao loo perjuicion quo &c ou onicidn le oipga al cryende
for, ool lo dice terminontemente la sogunda parte del articu
1o 1.989 quo so comontn, Pongemos un ojemplo, oi un tercerd
tranoita por el predio arrendodo alegondo que dato ce halln
gravado con oorvidunbre (¢ trinsito on favor dol prodio de
ou propiednd, ol arrcndaterio debe comumicarle tal hecho ol
arrendcdor para quo proceda como a bien tongn o 1o defonca
do ou propiedad,

51 trotondose no de una scor ddumbre de tréacito sino de otra

preocriptible como la de acuefuoto, ¢l crrondatrric se estiens
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dc doxr o) nviso indicado y el torcoro llepn a cdquirir por
preogeripoidén lo sexviduadbro, ol perjuiclo aufriéc por ol o
rrendndoy sord evidente y debers cerde indommizado por el a
rrondatario, lo micmo ocurro oi éocte omito informor oportunc
mento, sobre cctos de porturbaocidn de terceros, y o consacuen
ciao de olle, cl arrendodor pivde por caducided la cecidn re

cicoria.

11X~ EL CASO DB QUE LA CO4A ARRCHDADA TLNGA VICICS FREREDHIBI
TORICO O VICIOZ OCULTOD

A loo ergetoa da los vicioo rodﬁibitariom do 1la cosn errendada
conerotonente se roficren los crtlceulos 1.9%0; 2.991 y 1.992,
éotoo viencn a conformcr para el contrate de crrondemicnto el
fendémono Juridico de-loa vicios redhibitorios que fworon estu
dicdos on la compraventa; loo cutles vienen o recl menter ol
contrato do arrondemiento, pero obvicmento con log modalideds

propias do #oto, otre ccto jurddico,

Loo articulos que sobro arrendemienton ccabormos do scnalar on
ol primerc de ollo se¢ dice "quo el arrendatzrio ticne derecho
a la terminooién del contrato y ohn o la recicidh del micmo,ae
gan los cooos oi ol mal eotndo o celidad do lan copan leo impi
dec o sor do olla ol upo parc ol que h2 side arrendada, oen guo
ol crronfindor conocisss o no el mal cotado ya de lo cose al

tiempo dol controto y atin on o)l cnoo que hubiere capezedo o
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exiotiyr ol vicio de la cooo Goopudn deol contrate, poro soin

culpa del arrondatario.

Lo dispogicidn que oo presoribe no ofrece dificultad &e in
trprotacidn, puocs su sentido &g bien clra, solo cabe progun
taroe comoe lo hreoo un trotadista quéd es lo quo quiere oipni
ficar cuando dice quo el arrendntorio ticme derccho o la tor
minaoién Gel contratc de arrendemiento y o una resicién dol
mismo?.Cuondo ol ortfculo hocbla do la termin~cidn oo rofiere
‘2l caoo en que ol contrate so ho empezcdo a ojacutor, puea
como ontos hube oportunided do anotarlo tratandooe de un con
trato do trocto sucesiv , no pusde tenor luger ol fondmend

d¢ 1o resolucidn.

Cunndo ol mismo erticulo hoble de rogieidn estd emplecnndo mal
oota palobra pzed lo que dobid hadlar fus do Renolucién, natu
raluents on relocidn con el evento en quo la existencia dcllvi
cio rodhivitorio que ho d¢ deoxr lugnr o ¢lls, oo halla puosto
de monifionto antes de empezor a ejeoutaroc ol contrato puecs
en eota circunstencia la resolucidén si puedo oporare En el in
cigo primoro arriba tronserito ne refilero ol cédigo o un vi
¢ic civil redhivitorio quo afecto tndan loo cosan arrendo
oo y quo iopide el usno para que fuo arrendada .En ol incd

co oogundlo ge rofiere a un vieclo gque polo afocta parcialmen

te ol goco de la cosa de dolo pubvistente on el reoto por wna
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ports y a la destruceidn parcisl do leo cosa por otra parte
para disponor entonces que el Juesg decldird segtm las cir
cunatANCIAS el cboas tenor luger la tormincceidn del arren
damd.ento o concedeorse wna robaje dol procio o-rentds R oo
gundo extromo 4o esta alternative, constituye como se vo
unn cecddn cuonti minoris oimilor o 1t que oo ostuddd ol
heblar de los vicios redhibitorios on ol controtc do vemio,

En 0l supucoto do que se prosentoc vicico redhibitorios enm
la ¢ooa objeto del contrate de compraventa, come 00 ha vio
to ofietird la obligocidn por parte del arrondedor do in
deonicor al arrendatcyrio loo porjuicios que le haya ocaslo
nado; en los casos del orticulo 1,990 se 44 al arrendatardio
éorecho o pedir la torminocidén o lo rooolucidn del contrato
POr una parto o a obtener una rebaja del precio o renta por
otra. |

El articulo 1.991 entra a contapler ol problema de la inden
nisucién do parduicioa que quepa contra ol arrandaﬁor;dabora
1o indamicacién dol dofio cmorgonto sufrida por ¢l mrrendato
rio, no lo del lucro ceconte. El lucro cescnte dobors indem
nizarlo tembidn ol arrendedor, cucndo sdemda de los oirouns
tanoclan ghora indicadn, ocurre que el viclo ora conocido del
arrondcdor al tiempo de celebrorse o ora tal quo ol erfcnda

dor dobloro por sus atecedentes preoverlo, © por nu profe-
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oidn conoccerlo; incise sogundo dol articulo 1,99) "no babrd
indemmizeeidn elguna & faver del orremdotoric por vicion red
hibitorioo de la coon arrendada enles ccsos oifuiontest

a) 8i contrato n cabiondes del vido y no oblipo al arrende
dor a ganearlo .

) 89i ¢l vicio fuera tal gue ol arrondataris no pudo oin gra
ve negliconcia suya imorarlo,

¢) 81 el orrendatorio romuncid exproscmente a la occlén do oo
neomicnto por el vicio designendolo, cono se ve tratade hipd
tepio que se oxplican por of micmno y no exigon por lo tente
racgdn cdicional alguna.

Tratondose yo do 1o indemnizecidn do perjulcios encaso do vi
¢iop redhibitorios debomon hecer algunnn acotocionos ol dore
cho de¢ renteoncidn del arrvendstrrio; se dice qua ol crrondata
rio en detorminados casos, cuando ol arrcndador lo incumple o
ou turne los obligeociones gquo lo compoten tondrd deorecho o la
rotoneisn do la cooa objeto del contrato; ol crrondotaric por
razén do oante dorecho de rotoncién, no podré ner pxpolido o
privado de la cosn arrendndn oin quo provicmente oo le paguen
o ¢e l¢ asogure ¢l importe con ol arrondcdor en todos loo ©a
son en quoe ce deba indemnicocidn, oo docir, 'quo la ley le con
fiore ol arr.ndctorio, uno gorentic especial, ‘rotener ¢ monte

nor la cosa arrendcda, heata cuando no se cubra el volor de
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la indermiczacién. Cu'onde leosnlmente en procodento lao reton
oidn en fovor del crrendatcrio? ,Bxioten verdos cason, por
via Qo ecjenplo nos permitimoo schalor 1los ciguicntost

a) Cumndo ¢l arrcndador odeuds al crrendatario loo perjuiclos
gue 1o ha énuscdo durente ol desarrollo dol contrato.

b) Cuondo o1 arrondaterio ho roalizado mejorco utilen concen
tidap por ol arrondedor con la oxproca oblignclén do abonor
lag.

¢) Cucnfio de coriformided conol articulo 1,993 dol ebdigo oi
vil, ol arremdedor oo oblign o pagor las roparcclonec indise
penzabloo hochan por o)l arrondotario, de ecuerdo con las exi

goncins cotompodns on onta noxma.

Dennfortunadenente dico uno do los autorecs, ol orticulo 1,995
adolece de graves failaa; quo dounaturaiizan en clerto podo ol
derocho do retencidn alll consagrondo, egsas fallas pucden sinte
tizarse on las oiguionten, en concopto del profesor Bonivento:
o) 8o presta a que el arrendador asejure el importe do le in
demnicnoidn medicnte lo precontacidn ds una fianza quo muchaso
voces oe haco al monmento do 1o oxigivilided .

b) El inoiso final dol crticulo citcdo, concagra quo ol deroch

de retoncidn no so oxticnde em loo cooos de oxtineidn volunto
ria dol derecho &¢l arrendador sobre la costo arrendads, ocato
quiere decir, que los casos do oxtincidn involuntaris del de

rocho dol arrmndedor,no procede la garcntia de rotencidn de

Ay
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la coens Bl principio preforencial cuc so obticme con esta o
rantin, 0o quebronte por completo, concluye ol Dr,Bonivente
al tenor do lo dispussto en el inciso sepundo de ege miomo or
ticulo 2,995 .

OBLIGACIOIES DEL ARRENHDATABRIO

Cono se dijo atrda ol contrato de errondomiento oo esenciel
mente bilateral, genaera obligacioncs para cmbas portos con
trotantes y diches oblihncionss 0o sirven reciprocomonte do
eoucna., Ya hemos ostudiado las que corresponden al arrends

dor chora vemos a estudier lops quo corropponien al arrendatao

rio

Las obliraciones dol arrondatorio, en veorded no estén ointo
notigaden on el cddige civil, como se oe hoce con leo corres
pondientes ol orrendador, por lo tento ollas doben extracrso
o roouniroe do unconunto de normas dicominodoco on el cddigo
civil, Hecho eco cnalisin, eso oxtroccidn de loo obligecio
nep, oncontromon que ésotog puefon reduclrso o custro, estas
cutro con loo siguientes cepfm la mayorda do los dcotrincn
ton:

na) Gozsor 4o lo cosa nogin loo términoo dol controto.

b) Conscrvar la cosa arrendada,

c) Polor ol precio convonido

4) Reatituir la coca al finel dol contrato.
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Do estao cuatro oblignciones os preeiso recale-r que la torco
ra, oo deeir, 1la de pognr el procio convenido es esencial del
contrato de crrendemionto porque esto contrato como ya quods
sontcdo cs cminentemente honeroso, ol uno cosa dotorminmada po
d4 parn ou uso o otra persona y no ao pone procic no habrd
contrato de¢ crroendemiento oino que hobrd otro soto Juridico
diferente como podria serlo un comodato. En cuanto s los o
trag obligncgonoe dcbemos ostudiarlas doteniderents en 1o
forma establecida on ol cddipo civil.

DE GOZAR DE LA COJA SEGUN 108 TERITNOS D1 CONTRATO

Sogln oota obligacidn oo precico acloarar lo siguiontos

ol z*:r;;*tarié:puaao usar ¥ comar do 1o coos arrcndnda o
no hacerlo sin quo parc ¢llo cea obligado. Poero lo quse ol
quicre 1o loy ¢n todo caso ou quo oi ol arrendatario usa ¥y
¢oze 4a le cosa, dinfruto de olle de acuordo o lo convenido
entre lag partcs o folta do estipulscidn cn contrario slguien
do los oriterion que senals el crticulo 1,996 del céddipo ci
vil, De oota monero ol srrondatorio eoth obligado o uoar y
€ozer de la cosa de ccusrdo o 10 que expraosamonte hubieren
pactado en ol contrato o resulte del copiritu nmismo, segfn lo
oxproca clarcmento el articule 1,996, oota noyma cnmucstro
ponsnr no es oino una ropiticién para ol contrate de arrendn
niento do lo ya dicpuesto en ol articulo 1.602 del cddiro ci
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vil que precepténaque todo contrato legolmento ceoledrodo os
loy poxn los contratantcs, luego si on ol contrato so pukée
quo o la cosa objeto dcl contrato se ibom a dar tal uso ,

1o partes tendrfn que darle tol uso o mos concrotomonte

al grrondatorio tondrd quo disfruter de ella on la forma con
venidn, epa voluntod expresada on el contrato determina el
uso o coco de la cosca ¥y o olla dobe someterso ol arrendatario,
poro puode succder que fentro del mismo contrato no se fije
0l olecnce do uso o goce do 1o cosa, cn este caso ol orticu
10 de 1,996 iniciclmente citado, mebala quo se hoga ol uso de
acuerdo con el espiritu del contrato, es declr, toniendo en
cuéntu aquellas circunstoncinp que ce presenten on torno al
contrato.

B), profesor chileno Barros Erracurd, trae un ejemplo o muestro
nodo do ver muy inteligente y cloroe para expliecor este aspaec
to de la norma citada, dice ol profeoor Barroon "3i yo doy
en errendomiento un irmuoble o un fobriconte do mueblen.tls
oitnmento ostoy cceptonfo de que éste en su calidad de srren
daterio 48 o oo inrucbleo 1a £innlided o el uso 4o ou profe
pidn, oo decir, de ponmor e¢n &1 wm ostoblecimiento que oirva
para lo fobricsceién de muobles, eate o8 un ojemplo gque ccla
ra lo relotivo & lo exprecscdo ¢n el prticulo de 1,996, pero
hay conos en que no oo pooible por razén de lo pactado o por
ol eapiritu dol contrato deducir cual fué la finelid~4 on 1a
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que convinieron las partes , entonces en este segundo caso,
debemos darle a la cose arrendada asl por ejemplo quien re
cibe en arrendamiento un ceballo de carrera, se¢ entenderd que
es para utilizarlo como caigﬁ, ya que la naturaleza del animal
nos orienta a precisar que se arrendd para carrera y finslmen
te sino se ha estipulado nada, ni puede deducirse nada de la
naturaleza de la cosa endnces tendremos que guiarnos por Jla
costunbre establecida on el Iugar en que se celebra, desarro
1la o cumple el contrato, esa costumbre nos indicard muy cla

ramente para que fue alguilada la cosa objeto del contrato,

En rosumen el errendatiario puede usar la cosa sino bajo los
fines senalados en el contrato o de acuerde a los criterios
puntualizados en este aparté, si vhola ecos principios se
coloca bajo un caso dé incumplimiento del contrato. Si el
arrendatario no le da a 1a cosa arrendada, el uso pars €l
cual 1la contratd o a:falta de estipulacidn, sme aparta del
espiritu del contrato, o de la naturaleza de la cosa arren
dada o0 de la cootumbre del lugar, se coloca en clrcunsten
cias de incumplimiento del contrato, como consecuencia de
ello, el arrendador tendrd derecho:

a) 6Para pedir 1la términacién del contrato con indemnizacién
de perjuicio.

b) -Iimitarse & exigir el pago de la indemnizacidn de perjui

cios unicemente, manteniendo en firme el contrato por ejemplo
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Fenomos que ol yo alguilo un irmuoble para vivienda y ponté
riorncente ol crrendatordo lo toma poro poner un colegio, 66
‘0bv10‘que‘lé oot saconds un moyor bonoficio ol inmueble,ol
cusl on econdmico ¥ por lo tonto yo podrd en esto ovento
pe@ir doo cosas, lo terminceildn del contrate porque a la
cocn 66 le hoa dade uno finolided distinta o la convenidn 0
oinplenente uno indemnizacién de perjinicio y hopta un aumen
to proporcional del precio,dejondo gue el inquilino continue
on ol woe do la coso, pero pufa ua finalided diferonto a la
inicialmento peetadn o convonidn, Dogpuds do todo lo expreoa
dy vale la penn recﬁlca: gue quien debe hacor uso ¢ goce de
1la cona arrcndada, deba sor ol crrendatario, por ollo no po
drd y osto oxprescmento 1o prohibe el cddigo civil, mi oub
arrendar, ni coder ian obligecionos y derechos quo tiene
por razén del contrato; oi code o cubnrrienda deberd hacor
1o por outorizacién exprasa del arrendador, en ooto 0200,y2
€llo cerla moﬂificaﬁiﬂn‘exprenu.ael contrato que o¢ o cole

brado.

is foculted d¢ usar 1o cosn como queda dicho 1ls tiene el o
rrondatario ¥y oo eminentomanto personnl, oo decir, que eo

&1 quicn dobe darle un goce para si, porao las poroono oo
naladen en ol contrato ¥y ne poara tevcerss perconas olencn g
la convenoidn ,» De esto monexrn guien celobrs el contrato de

srrendcmiento, ce entionde quo os pora usarlo directomento
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$1, salvo obvicments ostipulacidn en contrerio. Cucndo el o
rrendotardo se nporta dbleaos principion nos situcmon como
ya 5o oxpresd on un oubarriondo o bien on un contrato de
copién guo optd terminmntemonte prohibido por ol articulo
2,004 del cédipo civil, quc ensona que el arrendatorio no
tione facultad de ceder el arriendd ni de subarrpnder a mo
noc que go 1o haya expresamoente concedido tolen: facultndes,

Haoblendo yo del subarriends y de la caaian; Cropmos quo para
nuestro cotudio convicne distinguir estns dos figuras quo son
Surtdicemente diforontes .E1 subdbarriendo comsiote on que o1
arrendntarie parcicl o totalmento da ol uso o goco de la cono
arrendoda o otra porcona, con loo condiciones a &1 concedidns,
o con las circunctancins especiales que convensn con la torce
ro porsona-puro mentoniendo enfirmo los rolociones contrcctun
les con ol arrendader, Lga roleciones quednn cntre arrendata
r4i6 y srrendador, pero al arrendatorio hay que incluirle una

tercorn percona que vieno a serlo 6l subarrndatario.

El subarriendo como pe seaba de oxpresar, pucde ger total o
porcinl. ES parcial cucndo el arrendotario ton solo pormite
parte del uso o goce 6o lo cosa arrendadn como por ojcmplo
cuondo hadbiendoge alquiledo por ol arrondatario una casa,pod
teriormonte el garafe do la misma lo arrienda o una tercort
poroony § ¥ o3 total cuondo ol objeto dol subarriendo eo todo
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ol bien arrcndado como cuondo alguilo una casa y posterior
mente se la pubarricndo a unz tercora porsonc. Tonto ol oub
arriendo total como ol parcial conptituyen un incumplimion
to del contrato cuondo en ello no ha consentido cxpresamen
te &l arrondador y ol ello tieno ocurencia &ote puede peo

dir 1o tormincoién y ol resarcimionto do los porfuicios.

En ol fonmémeno juridico de la cesién el caso oo diforomto,
cota figura oe presenta cucndo desaparocs in togrunm, ol
priner arrendatorio y lao rolacionocs juridices del contra
to quedon ectablecidas deode ol momonto de la cosidn entre
¢l arrendador y ol ccoicnorio, ol arrondatario pora deoirlo
depoparcee do oge cundro juridico y lao relacionos sélo es
¢abloce dende ol momonto de la cooidn cntro el arrcndodor y

el cepionnrio que pasa & sor arrendatario deade eoc momonto.

Sobre este ultimo particular conviene ropetir aqul algunco
apuntos del Dr.Valencia Zea, que deben oer conoplderadon

de la ooyor importancie, dice el profesor, en cuanto &l he
cho de que el arrcndatorio no pucda ceder ¢l contrato oin
1o colaboracidn o sutoricamién del arvendodor, ¢35 coas natu
ol y iégica; pues la cesidn del arrcndomionto inmplica cecidn
de dcudns ¥ tanbiln la exrincién do los garcntiao dol arren
datario codento, porsc no ocurrc lo propio al subarrondaterio,
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1o que oo critivable, puos @ obsorva quo ol oddigo civil
protende dar cierto carcetor perconsl al contrato,ouando
on sociednden actualos es un inotrumonto &o comereio, de
la colooncidn de capitales para produciyr rentag moo emplio
es ol chddigo de Nnpoledn quo agiablece quo el oxrendatorio
ticne la facultad do suborrendor, solve que tal facultad
g6 haya prohibido. El nuestro on combio no ostd a 1o ol
tura de las circunstanciae, al proseribir como regla la
prohibicién do subsrrendar salvo que oo hayn otorgado ese
doracho.

Ante la anotncidn hecha ol Dr, Volenein Zea convione al
recpecto tonbién puntunlisar que ol cédigo de comercic ac
tualnente pormite 8l subarrdende ol arrondatorio y e8lo
parciclmente y mAximo hesto la mited 4ol inmucble dootinndo
r estableciniento de comeroia; ol se desen subarrendar lo
totalidad del inmuedle ello requeriris de autorizoolén ox

prosa Qol orrondador.

Luego ol ¢84ipo de comersio tompoco avanzd hasta los extre
mes gue lo guiere ol profesor Valencio Zes, psino quo oe
quedd a mitcd 4ol coming y 88lo permito ol subarriendo oin
sutorigoclidn del arrendedor, pero ed8lo hasta lo mitad ded

immueble, 84 se deaca pubarrendsr totnlmente, ello reque
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rird de lo aprohincién dol pubarriendo, por otro parte, en
loo dioponicionen del cddige de comorcio no autoerdzen tenm
poco lo ceoién por parte del aerrendaterio, de monera para
que puoda verificarse 8otn, se roguerird de la aprobacién
dod crrendedor, Esto lo vercaon conmayor detonimiento mucho
nos adelente; concluido anl el ootudio de la primora de
1ns obligoeionos Gol arrendotario pasomos chora al estudio
de 1o gopgundn.

II1- OBLIGACIOH DE VELAR O CONSERVAR LA COSA ARRENDADA

En formo tol que pueda rostituirla, on log mismas gondicio
nes que la he recibido ol crrendcdor, salvo obvicments o
quellos donon que tionen ocurrencia por rogén del tiempo

¥ 4ol uso motural de la cosa arrendada, E1 arrendaterio
rooponde on el contrato de cyrendecnionto do la culpa levo
coto eotd estipuledo on ol articulo 1.977 , pero ollo no
vieno o resultar gine una repoticidn eotoblecida en 8l cur
80 46 leos obligociones en el apticulo 1.604 que preceptan de
una oonera genernl "que la responsabilidoed del deudor, on
lon contratos qus rooultn boneficio porn ambas poartos con
tratantos, podricmos decir, un benoficio reciproco, ¢l dou
doxr responde por la culpa leve, pues bien ol articuld 1.9
77 citado, viono a decir guo ¢l arrendotcerio emplecrta en

la connexrvaceidn de la cosa ol cuidado de um buen padro de
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femilin, doto rofirdcndosc obvicmonto a la culpa leve de o
cuorde o lo ootableocido on ol crticulo 63 de la miemo co
dificccidn,. Por otra parto, osta culpa leovo no oo tnica y
oxclusiva del arrendeatorio oino que ells so hace oxtensiva
& otras perconas diferentos como lo ensena ol articulé 1.9
99 pues lo ecmplia a la femilis, o los dependientes que uti
cen la cona en ln forma indicada en ente orticulo. Bl ol o
rrondatario no cuido la coecz ocnlo forme indicada por le ley,

ol arrondedor guede on la liberted de podor molicitar en

-~ virtud de un gruve y culpnble deterioro; lo indemnizocidn

que ootima portinente o inclusive le terminceidn dol contro

to.

En oumto a la conseovocién de lo cooa o bueno volver o
repotir que al arrvondatorio le corrosponden por loy los ne
joras lofiativeo y que sg ontionden como tuloﬂ: 1o quo go
gin 1o cootumbre del pais oon de cargo del errendatorio o
do opoc dopondiontes como son loo descolabros de peredes,cer

cas, olbonales, roturas 4o erigtolos, atc. ofc,

8in embargoe 4e estop reporaciones locatives, el arrondota
Tio en algunas ocosionon de monera oxcepcional, no tendrd
porquo verificorleo, cuando olles provienen do fuersza moyor
o caso fortuito o do 1o mala colided 4o le cosa arrendadn,
por ejemplo, ci yo erricndo una oficina que tienc ventrnn
len de vidrio y por un temblor tieme ruptura uno de dichon
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vidrics obvicmente yb no osord rosponsable del pago 4o can
nejora nino quo éota corresponderd por uns rozén 4o oxeep
¢idn, no porquo soa 1a ragla general, In cuonto a lag mejo
rag neceserias que hngo el arrvondatorio y que no correspon
den o &l por ragdén de qua gon obligecoiones lepnl del 2
rrendodor, Si el arrendatoric se ve en lo imporiosae neocesi
dad do efoctuarice despues deo haber dado el avieo pertinen
t8, el crrendedor tendfd entonces como ya se vid ol derscho
o pedir lo tencién de la cosa arrendeda nientras el arren
dador no le ccncole ol valor de los dineroo que &1 invirtid
on la eﬁ%eusibn e coo mejore necessris quo no lo correspon
8¢, Boto en linen o generalen oa 1o eaencial quo dobe deocir
e on cuontd & la oblipgaocién de conserver le cosa, o mofore
dicho de velar por la consorvecién do lo cosa, que 0o pro

pia dol errendatorio.

11T~ OBLIGACION DZ PAGAR EL RECIO

Como po expresd oo de ou osencia el contrato Qe arrendemiento
es eponciclmentc honoroso, sino se fija unpreocio, oino oe o
cuerda una ronta, quiero ¢llo docir que ol contrato degene
ra on otro totalmente diferonto que podrin scer un conodo

to« Do manera que en sinteds, en todo contrato de arrenda
miento, debe hnber un preeio ¥ ol aerrendrtorio tieno lo obli

gnecidn do conceler onte procio en ol tlem-o y form2 expresada
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en ¢l contrnto, perc en muchas oeaniones las partes contra
tantos olvidon tal estipulecidén} qué regln noc preguntomos?
corrosponde entonces aplicer, lo nolucién la troe el articu
10 2,020 del cédigo civil que estableco ool on sontido gene
ral "quo los arrendcmienton de predios urbanos ge concelen
por mocos voncidos, ¥ que los arrendemiontos de predios ru

rales o rdsticos oo pakardén por anunlidades®,

Ahora cuando se elquila una coon cuslquiera para un fin de
terminado y no se establece la forma cdmo se pagard ol preo
cio, &ote se concelord amolemente cucndo se hoys concluddo
~ia labor pars lo cuzl fud clquiledo la cosa, Bn otreco oca
oiones pucda suceder que oo clquilen coses por dlas, poOr o8
manns, por Mesod O por dhon, cntonces el precio se cencolard
vencido el dia, mes,c ane} si so crrienda por otra parte por
una sole suna ¥y no ge estipularo forma especial deo paro, oe
ontenderd que ol arrendatcrio doboré conceler el precio con
vonido a la terminccién del orriendo. ILa obligacién do po
gar el prooio es permonente en ol arrendatorio, cuiere esto
decir gue sl orrendstario que use, y foce do la cooa deberita
ocncelar el precio correapondiente o ese uso ¢ poce, de ma
nera que pi oa deshsusiado durente el término del desheu

cio,deberd canceler el procio corrospondiente al nicmo.

Igualmente ol arrendatorio alquila una cose por determinndo

o0
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tiempo, ¥y no 1o utiliso durante este ticmpo convenido, ni 4o
oea anticipademente dar por concluids el contrato, deberd pa
gar el reoto Qel pr.cio, restn sus mensunlided.s correspon
dienton, porque pino lo h-oce apcl €1 arrondedor podria oxi

girle ol cumplimiento de tal obligreién judicialments.

Un ejcmplo es muy claro sobre este particular, si yo alquilo
uno. cosn por un ago y o loo scoio moces mo traeladan_n une po
blaei&ﬁ diforonte, tendrie quo llegor o un acuerdo con ol o
rrendedor, aobro el pago,del rosto de las mensualidedes, ol
no oxiste tal acuerdo con el crrendedor sobro ol ngo del
resto 4¢ los mensualidedes, sino eaxiste tal acuerdo, quo ne
ria una terminosisn nnticipada del contrntoc debaré conce
iar al arrendcdor laoc mensuolidsdes restentes, hooto la ter
minacidn 42l contrato asl lo estobleco el crtioulo 2.003 del
cddigo civil,

Poro por otrn parte que el arrendotrrioc no desea ¢oncelar el
raoto 4o las moensunlidaden gquoe le correspondn y gquiere pre
penter a une persona idonon y de buens condusta, que lo
recnplece en ou calided de arrensatorio, si ol orrendador

lc acepta ¥ ol arrondatario inicial gorontica ol cumplimien
to de ia oblipocidén de pagar ol precio. Entoncos quiere ello
docir, que ol contrato continucrd con la persons quo roempla

card el crrendatorio irnciol. Bl arrendatorio dobo léglocmonte
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cancelnr el pago corrospondiente al arrendador on le forma
¥y término que hemos senaladog pero pucde gcurrir, que ol
arréendador desifne contractual o extracontrectualmente a
otra perscons, pora que recibe este poago. 51 se efaectua ose
pogo a esta ultima persons, 81 oo voeledoro do acuerdo ¢on
1o ootablocido en ol articulo 1.634 del cddigo civil, aot
por ejemplo en muchas ocesionos, sl arrendoador, no arrien
da la cosa directomente oino quo entrego £ unas firma ed
miniotradora que es la que pe encorgn de celsbror el con
trato y de recaudar los precios corrcspondientes, hnsta

el ex¥emo que el arrondatamio en muchns ocasiones descono
¢e hanta quian.ea el verdedoro propieterio o quien tiene
o1 dominic sobre lo cosa objeto dol contrato de arrendanion

0o

Tratondose de eate punto eo prociso aolerar que on muchas
ocasiones, ¢l crrend-~ror no cdmite que ¢l crrondetzorio le
pague ol crocio correspondiente; el arrendador tomn osta

actitud con ol fin de institulr on mora nl errendatorio y
podar de ocoto monera lenzarlo postoriormente mendicnte un

proceso Jjudicinl.

El lepinlador en-decreton recientes que hon venldo o modifi

coy mon olramentc reguler ¢l page del precio en el contrato
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de arrendemiento ha modificndo estn ocituncidn, on el sentido
de permiftir 4os nmaneras ol arrendatario, de efectunr los pa
gos correspondientes, bien de una moners sleo enbarazosa co
no oseric modiento un procesc de pago por consni-mnaocién, que
habla que cdolanter en elglin Juzgnfo o bien moedionte consig
nacionos gue dabafﬁn efectunrse en lann entidades boncarics
gque pensle ¢l gobierno, el se efectua ol poago on leo sonsla
des entidedos y dentye do los términos que los micmoe deore
ton estnblecen, el arrendotorio no habtrd incurrido en morxa
¥ no habiendo incurrido en morao podrd el nrreﬁdador lenzey
1o qua es la finalided que ho bunendo heontn one momento.

Sobre estos decretos a quoe hogo reforoncia hard menciédn de
ello mas adelente al momento de concluir les cnotaciones
que eotoy haoiendo cobre el cédigo civil, Bl arrend~toric
pucde incurrir en mora ¢n ¢l pogo 4ol precio, an 21l sentido
¢o concelorle con poateriorided a lo fechn convenida, ast
84 yo clquilo wna cesn, con 1o odligocidn de pagar el pre
¢lo dentro do los primercc diez dilas de cada mes y cencelo
ol precio ol G1a 15 ya hobréd incurrido en mora en con mon
pualid-d, al eat:r en incurso en mors ya existe una cauasel
do lengemicnto on contra mia y podric daroe el caco qud oo
instaurara como crriba se anotd una demonda deo lonsomiento
on contra de mi periona, poro si la mora del arrondotario

cnol paro de la cosa errendada se produce con refulerided
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y on un tiompo largo, quorrd ollo deeir en mi modesta opl
nién que se ha purgndo ln mora porqua ¢l arrendedor o0mi

tid, acopto t&c;tumente que se le pegrra en forma refrocada
op decly, hubo una modificocidn tAcito del contrato de crren
domiento y oso modificacién tAeita o wd modo de ver debe gor
admitide por io Xy .«

81 ol arrondatario inoumple la obligacidn do pagar ol precio
on ol contrato corrospondionto, ni &) llenn los requiciton
exigidon por 1o coldificacidn de procedimionto oivil, podrd
enteblerse una acceidn ejecutivn e inoluoive si fuere ol co
80 solicitar embarge con medidas provias sobre los bhicnes
del arrendatorio doudor, que oo ol incumplimiento de unn

oblignedidn gque puede exiglrae ejecutivemente .

Otro punto guo debe entudiarse en cuanto ol paro del precio
a5 el de si el arrendcdor y el nrrendataric1eot&n on liber
tad @e establocor ol precio que o bien tengon on el moemen
to en quo lo desecn, os decir si vencide ol término do un
controto los partes contratantes motu propio ol precio del
arrondeniento en 1a forma o quo bien tuvieren cotipuler,
B,to no se puede en ol contrato & arrendomiento de bienes
inmuebles deotinndos o vivionda y ol o8 poofible onlos de
imueblos destincdon a esteblecimiontos comorfiales, om cucn

to & inmuobles dostinodos o vieiondan oo prociso oenclar lo
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pigulente: oxioten unoo decrotos o los cuales voy & reforir
mae posteriormento, que hon do un modo reguledo ol precio on
o1l contrato ds arriendamiento y do otro modo en algunas 0
casiones, congolados dichos precios, esos decretos inclusci
ve gotablecen que i las partes contratentes estipulen un
precio moyor al que estipuls el legislador, podrA existir a
favor del errendantario perjudicado el derecho a que se le
rostituya lo quo pogd demds y mes todavia podrin e30 oo

oionrle graves perjuicios al orrendsdor.

Entonces podricmos decir, que en el contrato de orrondecmion
to (o bienen irmuebles destincdos o vi dende, ol legislador
o entredo a dirigir la voluntad de las partes contratantes
y eotoc lo ha hecho cor relacidn o dos punton saecncialesn.El
primaro es ol de que ol contrato do arrendemiento de bie
nes inmuebles destincdoe a vivienda son a térnino indefi
nidos, aun cuende 1ns partes conalesn  en el niome contra
to un tiempo mexor o un tiempo acordedo y el sogundo ep ol
de gus no pusde cobrar libremento el precio que so dosoa
sine que hoy que ostabloccr ese precio de ccucrdo con

las reglos o regulaciones que hoys dzdo el lepisledors. En
occmbio en el contrato de arrendcmicnto de bienes inmueblos
dectinados o esteblecinmi ontoo comereinlén. 1la situncidn va
rin, y vencido el contrato ol arrendondor considers que lo

coon vale mas de lo que actuclmente eotd arrendrda podrd

05
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pedir al arrendatorio que lo cumente ol preocio y sl ¢l o
rrontatario no pe edviene o Jo podido es deecir, si oxin

ton disoropancias se rosolverén per medio de un procedinien
to arbitral es decir, dentro &o un proceso verbal, dicho

sn otroo términco serisn los Arbitros los quo vienen o es
tableger el precio del ocontrofe de arrondemiento de die

nas inmieblas destinados a establecimientos comorcinlen .

Ia utlimn obligecién del orrendatario os la de restituir
1a cona arvendads ol arrendador wna vez hoye finslinde ol
contrato,

IV+— OBLIGACICN DE RESTIRUIR LA CO3A ARREUDADA

Estn oo una obligocidn que gurge do la naturaleza niszn dol
contratos T brota o surge d&¢ la naturalqza dol contrato,
porque como @6 ha dicho, on ol arrendomiento @l crrendato
rio no tiene sinoc un titulo precrrio que es el de niﬁpie te
nedor, eoa nimple tenencia so torming logiczmontoe al momento
do finoligar el contrato y esto oo lo quo indica ol rrticulo
2,005 del cédigo civil,

Produeide lc torminccidn del contrato, ol arrendatorio debde
ontrogar al arrendeodor lo ccos objeto del contrate de arren
demiento, fisiccmoentc es dorlo, ponorlo enteromente a dispo

picidn 4el arrondndor. Ho solrmenteo dcbe hrcorse una dojo
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cidn do la cosn, op declyr, une desocupacidn de ella, sino
que ¢o orociso entregarle fisicrmente sl arrendcdor, por
que 1n sinple de:ocupncidén de lo cooa no realizo o satio
foocidn 1o rostitucién y podrio el arrendedor solicitar in
domnizocidn por los perjuicios o danes quo 1o cosa puedn eu

frir en eno intermedio.

Bl arrendatario debe entregar lo coso ol arvendador en el
mlemo ostedo en queo la recibié de dste y en comsecucncio oo
rd rosponsable de loe denos o pordida notrevenidoo cn olla,
cuando ostuve en cu pofer, Para poderce oxmir de ooto Tonpon
sabilided lognl, debert decmootror ol arrendaterio, que ta
los denos no se originaron por su culpa ¢ por culpa de ous
hudopeden, depondienton ¢ subarrindatarics de ecuordo o 1o
rooponnabilidad que la incumﬁa do gozar de lo cosp, como un

buen podre de familin ,

Eoo prueba, la correcpondiente o la feltz de culps consipte
sogin la corte, eliminar sucesiva y complotrmonte do 1n con
ducta do un individuo, cino todas las conduotos humonemento
posibles cuclaogquiora que seon, por 1o menos aquellc quo da
do8 los circunatancincs coneretos del easo habricn sido por
uaturaleza del hecho, perjudicisl. Esto es 1o que ha dicho
la corts sobre ol particnlar, Ahora en cucnto a la obliga
cidn de restituir es -recisc eclarnr, que ol errondntorio
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vonoido ostérmino del contrato de prrendemiento, estd en 1n
obligocidn de restituir motu propio, porque puode oourrir
que el aorrendador le permita ¢l uso y goce de la coos por
término moyor. Entonces perc que la restitucidn tenga efec
toe sobre la cosa arrendoda pe necesita que el arrondedor
requiora nl arrendatario pnre que le entregue la cooa y
este requirimicento semin lo exige ol articulo 1.107 del
codigo civil no es dispensable quo sea judieial porque
pucdo hocerse tombién extrojudiclolmento.

Eaton requofimientos no oon 4o orden plblico, por lo tan
to ¢l arrendat~rio, puedo renuncior a ello ¢n forma oxpro
sa on ol contratp, 8i nol ocurre oo decir, que exista la
renuncia a 6lle en forma exproca en ol contrato, se cntien
do que de antemano ol oxrendotario hn consontido o 1o rooti
tucidn en ol tiempo convenido sin la presencia de dicho re

querimiento.

Una vez, 8o vence el termino ¢ ce hnce el requeriniento, oe

con tituys enmora, ¢l arendotcrio, de restituir la cosa o

rrendadn

Eotudiemos ohors, los efectos ¢o la morn en la restitucién
de 1o cost nrrendeda., Si ol arrenfotario incurre en mora hay

que oxeminar cunles son los sfectos de dicha mora con rola
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c¢idn al arrondodor. Ante la mora deo restituir leo coso orren
dada, oote ultimo gosza de dos acciones; unn la perconal,con
6l fin de pedir la torminreidn del contratc y obtenér 1o roo
tituoidn de la cooa, y 1o otrac lo del dominio o d¢ reovindica
cién, en el gsupuoato de que ol orrendat~rio, desconociendo

el contrato, pretenda alegor dominio o posecién de la cooa,

Son pues dos loc cceelonos Que le corvespondon al arrendedor,
1n personnl que surge del contrato de arrendamiento y otro
quo ce denomina de dominic o¢ de revindicoceidn, quo nase deld
deracho do propieded qus 81 tiene cobre lo coco arrendedn.

Paro finalizar los corrccpondientes a les obligrciones del
arrendntorio, debemos hacor un comentorio al articulo 2,000
del cfddipgo civil; sc ha dicho y repetido que la obligacidn
opencinl del arrendntario es la do poagar el pracio o renta.
51 el crrendetario no paga dicho proecio, agrega el inciso
coundo, podrd el arrendedor pors sopurddnd de oote pogo ¥
de les indemnizeociones a quoe tengo derecho, rotenor todos
lon frutos exiotentes de la coca arrondeda y todos los objo
tons con que ol orrendatorio lo haya omobledo, guarnecido o
proieto y que le portonocieren, y se ontenoderd que lo por
tenocen o monog do prucba on contrerio, Egtoe inolco segun

do cono lo podemos aprecicr consagro un dorecho do retemcidn
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en fovor del crrendador. Poro on vordand en ni modetn opinidén
oud no hay derecho de reteoncidn, porque retonor es montenor
una ¢ooa que yoa 8o tiono y el arrendedor en ecte ¢aso, no

tiocne, ni los frutos ni tempoco los mueblos con que 60 ha

cuoarnecido o provisto ol arrondaterio.

A mi modo de ver y noil ontiendo lo ha scostenido el profecor
Bonivento lo que ne trota os de un derocho de dopdoito con
aagrodo en favor del crrendador para de este wodo, gorrmti
zar el pogo dol precic o roeanta. Ahoxa bion, para poder ha
cer upo 4o ento derecho de depdsito o llcmadoe tcmbién do ro
tencidn, tendrd ol que solicitoroe en la demonda porque pos
teriormente no podrd hncorse tal peticldn comc lo conoogra
en forma oxpresa el articulo pertinente del céddigo Qo pre

cedimiento civil.

" Bn asto forma e han estudiecdo loo dog obligaciones correes
yondiontes o los partes controtontes, las del cxrrondador y
1an del crrendatario.

Pora temminar lo relativo o lo consagrndo por el cddigo ci
vil en relcocién con el contrato do arendemiento, nos hace
folta estudior lo releofivo o lo expiracidn de dicho contra

to. Donde ohora me onticipo o monifestar que voy a roforirmo
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a 1a expireeisn dol arrendecmiento de coseo eén gonersl y no de
bienes immuebles, porgue con respecto o ootos ultimos exioten
cicrtoo discuciones espocinles que posteriormente se exeming

ra-n oun cucndo ses de uns manera muy supoerficicl.

EXPIRACION DEL ARRENDAMIENTO DB CUBAS
Cousales ds expirncidn dol arrendemiento de copag.

Antec do cnprendor el ed-~men de leo dispeoiciones quo integra
este capitulo, oo nocesario advertir que lo generalided do o
1lag, previetas como fucron en ol cddigo p ra toda clase do
arrcndaniento de cosao, ha d¢ entonderse hoy rocortadns por
las nornoo sspecialos que rogulon la terminacidn de detormi
nndo contrato de arrondamionto, como lo aon los relativon o
los inmueblan urbanos,los cunles con hoy o término definido

y estédn pagidos, volga la rodundoncis, por un réginmen do con
trol diforente nl del ano Ao 14946,

Heche estn primera observocidn, es preciso sencler que el
contrato de arrondemionto como cualquier contrato obvicmen
te oxpira o temmina, por cualquiera de los modoo cotableci
don enel articulo 1,625 éol cddlico civil y que cean logica
monte compatible con la nburasleza do esto acto juridico o
seat por le convencién do las partes, novecoidn,traccnocién

remioidn, ccnfisién, por la declorcoidn de nulidnd ote.otc.
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Poro soporadomente en ol contrpto de arrendemiobto existen
articules quo cstablecen, cousalos ospociales do tormino
cidn do oote contrato, ecos normas ootin fielmonte consagra
dns on ol articulo 2,008, 2,018 y 2,024 del cédigo civil,o
1lon pueden sinteticarnse en lan siguiontest
I - Por lo destruccidn totel de la cosa arrendeda.
1T «Por la expirecién dcl tiempo ostipuledo pora la durcoidn

dol contrato.
ITI-Por la extineidn del dcrecho del arrendedor.
IV ~Por sentencias de Juez o Prefocoto.
V «Por r-zsones de cxpopiccidén por utilided péblica.
VI ~Por los dercchoos que le conceden los rogles dades en ol

articulo 1. 983-

Senaladen andl las coussles de expirccién del arrendemionto

de cﬂsab, ootudiemos ceparndemente cocda wna de olles,

I ~POR LA DESTRUCCION TOTAL DZ LA COSA ARRENDADA

Egto prinmera causal tieno uma ragdn de gor nuy podoroso,si

g¢ destruye lo cosa objsto del contrato de arrendemiento,eso
quiere decir que pereceo la cosa cbjeto del miomo. En consecuen
cin, el contrato dobe torminr , cdemfs ol errendatardo lo que
perscicue es ol gooce y ol uco de 1o cosa que orrienda, pagnen

40 por ollo un proecio doterminndo y si dicha cosa no puede coxr
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usedn, gozada por ol arrondatario, es obvio quo el contrato
debe terminar. La destruccién totol do la cosa, debo onten
dorpe en un sentido subjetive y no en un sentido objetivo,
con ento quiero senalar que si lo cosa sigub oxiotiendo
roalmonts on ol eopacio, poro estd impoocibilitade para su
ugo ol contrato debe terminar. En cocmbio ei 1o cosa spirve
pars ou uso ¢ para la finalided que fud arrendsde, pero
airve 4 paneora pareial, ontonces no habrd lugnr o la
tornincidn del contrato oino simplemente o una robdbaja dol

Procio.

Lota citunciln de sl dcbo torminarse ol contrato o debe roba
jroe ol procio,on obvio quo tieme que decidirle, la Juoticie
de ascucrdo con la cceidn correspondiente, quo pucdo estcble

corsa on 6l ortioculo 1.9%0 incioco finnl.

La deatruccién total de la coco tormina do inmediato el con
trato roeopectivo, no es necesario sgudirmmte 1o Justicia pa
ra que se cotipule oi el contrato ha terminado o no. Siendo
imposible el usc de la cosa pars la finalided que fud arren
doda, ¢l contrato de inmediato ipso Jurs, se 44 por tormina
d0,; on cusnto o lo destrucoidn totrol de la cooa, podemos
poner un ejemplo muy cierto, uns percong clquila un inmuo
vle parn dostincrlo o lo vivionds de ou femilia, lus@o ono

inmuecblo por 1o intorvoneidn de loo autoridandes saniteries,

1
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quoda prohidido ou uno parsc vivienda. Entoncez aquil por una
rozén do soludbridsd, encontromes que el contrato habrd de
dorse por torminndo, sunque lo cooco no hoya perecide total
mente. Le dentruccién total de la cona arrondeda, confiore
1ln oportunidod entonces deo Anr por termincdo el contrato de

arrondomiento. .

Ahorn oo importante precisar los ofcctes de la doatrucidn,

en cusnto obedece a diferentes ccuscg les cuslos pueden oer?

‘a)~ Pucde sobrevenir la destruccién, por rozén do fuorsa mo
yor o caoo fortuito, oin intervenir culpa de parte. la
cona decaparece para ol arrandedoy oin que puede exipiry
ol pago de porjuilocio algno, en consecvencin ol arrunda
tario podrA asbotonerse de pagar el precio o rentao.

) -85 1a destrucoidn es imputable a gqualguiera 4o las poxteo,
ol contratente rosponsable debord indomndiecng loo porjul
cion, que por la destruccidn cobrevengongy entonces cuon

4o eo por culpn del arrendatario, ad.més do los porjuicios de

bord el volor do ia coea ol arrendcdor.

I1- RIPIRACION DEL TIRIPO ESTIPULADO POR LAZ PARTEI PARA 1A
DURACION DL <ORTRATO O POR DESMUCIO.

Exioten contratos de arrondemiontos, gue tienen una durnoién
dotorminada por lao partes ¥y existen contratos de durccién in
dotorminnda, Cuando les partes estipulan un plago pore la oo
lebroeidn y ¢l cumplimiento del contrato do crondrmionto,ven
cido eso placo obvirmente terminard ol controto corrospon



9

67

diente, oin quo sea necescric requeriniento do las poxtes
contratantes, dicho on otraa plabrno, cuinde las partes hen
oenaledo ticmpo de durncién del arriendo ne entioendo que ol
contrato oxpira al vencimiento del plazo convenido. Son len
oisnas portes Jas que conocagra el tiempo de durceidn del
contrato vy por tento la fachn semclodn controctuslmente de
torminn 1o durceidn del contrato, sslvo eso oi, lag oxcep
clones que se hen originado en base o lop decratos que hon
rogulado do manern ospocinl los contratos do srrondomiontos
do inmueblon,

Si on el contyxnto do arrondemiento de coszs, lap poartes no
han estipulado términoe para 1la duracidén del micmo,entoncoo
el contrato pore terminyr deberA sarlo, por rogdn de un deo
haucio, El articulo 1.009 dol eddigo civil onsenn, que sino
00 ha fijodo etémino para la duracidn del controto o ol ol
térnino no es doterminndo por el mervicilo especinl & que ne
" deptina 13 coon arrondada o por la contumbre ningunn de lng
dos partos podra hacerlo cesor, gino dashauciendo o lo otra,
eato en, noticiaondole anticipedcmento,

Lo anticipacidn agregun ol articulo 1.009 so ajustord al po
Ti0d0 o nedida del tiempo que resule los paros. B84 se a
rrienda o tanto por 4la, semona, mes, oldochaucio serd ron

pactivemente de un dia, 4o una comona, do un mog. El doo
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haucio cmpegard o correr al micmo tiempo del préximo porio
do. Lo dispuesto en aste artticulo no oe oxtiende el arren
demiento de inmucbles de gque ao trata on los articulon § y
6 de oote titulo.

Bl dechaucio &6 pues la rnoticic onticipada, que algund de
las partes, bien el arroundedor ¢ orrondntobio, dobe dor o
s otra, indicendole que cumplido uno do los porledos osta
blocifoo para el pago,se terminers ol contrato correcpon
diente, El agghaucio ruede psor lognl, ¢ puodo sor conven
eionnl, ES legal cumndo oo rige por ol articulo 2.009 del
cédigo ¢ivil y o5 ¢onvoncionsl cuando les nismao portes oo
tipthn que 1a noticin anticipada debe darse en un término
diforente al ectablecido endicha morma, El deshaucio sea ol
legnd o ol comvoncional, es un acto uniloternl, porque nace
por 1o voluntad de wmn sola do les prrtes contratentos, os
edomdo un octo que pued por judicicl o extrajudicicl, en
el semtido do que onta noticia onticipnda, puode hacerse
on forma judicial o extrojudicinl, sec aconsejo que se hogn
Judicialnonto, a fin de que quede unn pruchba irrovocsble o

insquivoce de ou emistencie .

Ba odemdn ol deshaoucioc un aote irrsvocenble sogém 1o entobleco
ol orticule 2,010 del oddipo civil que precoptda que o1 quo

hao dedo ln noticio porn lo cesacién dol arriondo, no podrd
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DE LA TACITA RRECONDUCCION

Ln tacita reconduceién como lo indicn cu nombré, ¢o uns re
novecién del contrato por volunted tdeita do lao pertes
contratonten, oste fendmenn juridico eatd regulado por 108
articulon 2.014 y 2,015 del céddigo civil. Poro no oo wma
repla en ol contrato do arrendeomiento, sino una simple ox
copeién, pucsto que no ne refiere a toda clese do contrd
tos de crrondamientos, sino a aquellos que dicon relocién

con bienes inmuodbles ¢ biones raices.

Cucndo ¢l earrandatorico con el beneplidcito del arvendndor
pagn un precio o uno renta de cunlguier eopnclo de tiempo
gubaiguionte a la terminacién, si embap portes hubleren
manisfsotado por cualquior hecho, igunlnonte inesuivoco

gu intencidn do persevorar en 61 erriondo, ge entondord
renovado el contrato bajo lep micmns condiciones que entae,
poro no por mas tiempo quo el de tres mesos en los predion
urbanes y ol heceocrise para utilicer les lsbores prigoeipia
dop y cogor los frutos pondientes on los prodioo résticos,
toflo ello ain perjuicio, que a la expirrcién do oate tiem
po vuelva a reno¥arse el orryiondo do lo miemn manera.Epta
tAcits reconduccidn regulada por ol erticulo 2,014 dice ro
foroncia unicemento,puos o bienes inmuobles urbanos,en cutn
to a los ruralesn,ella eigue vigonto,no ani yan en los urbanop
porquo entre nosotros de souerdo a los docrotos quo oxipten

dondo 1.956 lon contraton do crrondemionton de intmublos ur

benos son o terminotdoefinido,
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doopuds rovocerla oin consontimionto do la otra parte, cota
irrovocabilidad dcl dechaucio, tiena uns racén muy ldcien
porque lo porpona gque 10 ha recibido, puede en virtud do
olln comprometorse on un contrato diforonte con otrn porco

no lo cual le acarrcars perjulcion.

El doshauvcio adcméc de irrevocsnble, oblign al arrondatorio
& poegar ol precic o 1n éuntu durcnte ol tiempo dol deshau
cio, o5l como lo indiecn ol orticulo 2.013 del cédigo oivil,
ya gque oo ectd itratendo lo relotivo al dechoucioj os bueno
aprovechar 1o oportunided pora trator cobrs ol fendmeno be
la tAcito reconduccidn.

I1I-POR LA EXTINCION D21 DERCCHO DBL ARRINDADOR SEGUN LAS RB
GLAS SUE IIAS ADCLANTE SB EXIPEZARAN.

Somdn é&nta, lo oxiincién del dorecho 4ol cousante, dotercinn
la extincidn dol derecho dol causahebiento, puos bion oote
principio, es el que informa lo czusnld 4o oxtincidn dol con
trato de errendemiento, quo ootonos eostudinndos Extinpuido
el dorecho dol arrondador sobre la cooa erroendeds, ol contra
to 4o arrondemiento tormina y se oxtingue, en consecuencis
ol deraecho porsonal gque tisme el errondatario pora guzar de

1n coca .«

En ol eotudio do eata cousal, en nocec rio contemplelr doo
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hipbtesio dintintag, una Que consiste on que ol derocho del
- arrondador, oo oxtingue sin culpa do ou parte, y la otra oo
la de que ol derecho dol arrendedor se extinsue por culpo ou
yoe 5% po cotudia la primora, hay que exeminnr lec ditaren
tes ocituaciones que trae ol artioculo 2,016 ¢o ol case del o
~rrondador que era propietorio fiduciario y llegn, ol momento
de restituir la cosa arrondeda nl fideicomisario o ol caso
del usufructunrio qua_la luogo do arrondar 1o conn, ve extin
guido ou dorecho por haborse cumplido el témmino hasta ol
cunl fud constituido &ote y tieno que restituir, o m~oc gene
raluente el coco de cunlquior arrendador que arrendd en ejer
¢dcic do un derocho sujoeto o condicién ranolutoria y &ata o

wrifica,

En todos loo cosos anteriores 1ln oxtineidn dol derocho dol
arrendedor determina la oxpiracidén 4 1 contrato de orronda
nliento,atn antes de cumplirne'Bl téraino que ,ora su dura
cién do hublere sgtipulade,como 1o oxplica el ineise primero
del articulo moncionndo, Si pog}ejemplo continua dioiendo ol
inoiso segundo de eote articulé. el srrendador ora usufructu
ario o pripistario fiduciario de la coaé, expira ol arrendan
mionto, por la llegnda del Qla on que dobo vesar-gllucufruo
to ¢ pooar ia propiedad gl fideicomionrios éinembsrgu do 1o
que n¢ haya entipulcdo, ol arrondcdor y el arrnhdatrrio,no
bre la duracién 4ol nrrienﬁo y oin porjuicio de lo dicpuento
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on ol articulo 853 inciso cogundo.
Aceidn do perjuicio que puede producirse on cste caco?.En qué
dtuncién queda ol arrendatario al oxtinguirse el dorechs dol
arrendndoy oln ou culpa?, Tondyd aceidn de perjuicios contro
dute?. Bl punto lo resuelve con toda claridad el articulo 2.
017, por regle gonoral,cl arrendateorio no podrd pedir indom
nipacién de porjuicio contrn el arrondndor, pero ol 8ote,tl
tulay apenns de un derecho resoludble sobre la cosa, oculta
asta circustoncia ol crrendatario y notun como propietario
absoluts, entonces sicord obligedo o indormigar, o monos,
que ol arrondatario hoys tenido cowmecimionto de quo ol arren
dndor no era propietaric absoluto.

So explica la regla genoral dicha, porque no dobiendoso & cul
pa del arrongador la oxtincidén del contrato, ninfuns recponon
bilidad pucdo caecrle explica lo excopeién o esa roglo,p xquo
si hay oulpn del arrendador se estd potuande ya, 4o mala fo,
porque ol arrendstorio no pucdo llemarse o oengano si contra
t4 h cabliendas de que ¢l orrendador, tenia la calided do pro
pietario absoluto, con que comparocid a contrator,

Pl segundo aopocto quo dobe ootudisrso, ® la oxtinoidn del do
rocho del arrondndoy por culpa suya, ol crticulo 2,019 nos
indica lo siguiontei"oxtinguiendose ol dorocho dol wrrondedor

por hocho o culpa suyn, como cuendo vende 1o cosa arrondodo



gl

72 46965

de que &o dueno o aiendo wsufructuarie de olla hano ccaldn

del woufructuo al propietorio, o pierde la propieded por no
haber pagado precie do venta, sord obligado a indemnisor ol
arrendatorio en todos loo oacos on quo 1o peroona qus le su

cods on ¢l dorecho no astd obligoda o respotar el arriondo?

Bl toxto de la nowmn que go acaba de citor nos pormite hecer
los oiguionten comontarios. Bn ol derccho romono, la onnjens
cidn 4cd bien ofectundn por ol arrondador debe lusnr oiempre,
a 1o terminceiédn del arriends, salve que ol adquirents 86 O
bligara en ol contrate da sdguisiclén a roopeterlo. En el do
recho frncds el adquirento de la coss arrendada quade por ro
gla gonersl sujoto o la obligecién do raspotar ol arriondo,
instituyetdone en ol contrato ol arrendadox,

En nuestro derecho, on ccmbio, do acuordo con ol crtlculo oi
tado y ol 2,020, lo regle gonerol ea, la de que ol adquirente
no deba obligorlo o reopetar ol crriendo, ea decir, gue ol
contrcto, terminn por 1o ennjonnoién que el srrondedor hags
de sus derochos sobre 1o cosa arrendads, scalve, las excep
ciones que senola ln norms ultimomento citada, os decir, o1
erticulo 2,020 y calvo tombién ol como por lo demts obvio

4 quo el ndquirento se haya obligado con ol enajcnonte do
roppataxr ol arriondo.
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Hoeches eotap observociones debomos preguntorle quicnen eotén
obligedos a roopotar el erricndo, Bl orticulo 2,020 dico que
octin obligndos o respetoar ¢l arriendoj
a)=Todo aquel a quien to tronsfiera ol derecho dol arrondador,
por un titulo lucrativo es dccir, por un titulo gratusto,
do nmodo puss quo oi yo arrondador dono 1ln czon quoe temgo ol
quilado a Pedro mi hijo, obviemente mi hijo, tiene que eros
potar ol arriondo qus yo haya colebrodo con Podro,
b)=Todo aquol a quicn se tronsfiora ol dorocho del arrondodor
a titulo honeroso, pero si ol arrrendomionto ha sido cole
brado por escritura pdblien, oxsccptundo los acraedores hipo
tocorion, enta axcepelén oo ouy léglco por cuonto ol contrato,
ol eatA obligndo a escritura piblica y &1 so ¢oncusntra registr
40 ¢n la oficina de Irntrumontos Péblchs, oo obvio, gquo quien
1o cdquicre como comprador pootoriormonte tione ya conooimien
to, dada la publicided del rogiotro del contrato do arronda
niento y teniondo conocimiento ya de oote hocho juridico,obvia
mente tiene que rospotar y aceptar gue el contrato tormine en
6l tiempo ootipulando en 21,
b)=E)l tercere y ultimo ongo que genala el rrifoulo 2,020 e el
rolative o loo acreedores hipoteocarion, poro ai el arrondemien
to hn sido otorgndo por escritura péiblice incoritn en el ro
gintro deo la oficina de Instrumentos Pdblicos, antes de ln
innerincidn hipotocarin, Alll tombidén 1la solucién oo léglen,
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porque oi la inscripelidén hipotecaria es posterior al contro
t¢ de arrcendomionto, ya #ste estabn celobrodo cucndo 0 vo
rifics la segundn. Eotos son leos unicos cooos, quo entable
co ol articuio 2,020, sobre lro poroonas que dehon reope

tor ol contrnto de arrondomiento en nuestro derecho.

Como su ostd eatudiondo lo reletivo a la extincidn del ders
cho dol arrondador por culpn suya, convicne enolicor agud,

1o ootablocido por ol articulo 2,022 que ontnblaée. Quo unn
claucula do no onojenacién y en ol contrato de orrondemion

t0 no daxA derscho nl arrondatario sino pors permanocer on

o1 orriendo, hasta gu terminceidn notural,

El exrticulo 2,022 concretomente dicho ®ol pacto 4o no enaje
ner lo cosa orrendoda aungue tengs la clansuls do nulided
do la ensjonacién no dard derocho al orrendatario, oino
pora pormanocer on el arrondemionto hasta su torminacién
naturai. constituyoe 8sto, ceghn alg.no de Yoo outores uno
Gc loo ccoos on quo el cddipgo, le nlegn eficocia a la ol
sula de no ennjenacidn ,aqui es precice rocordsar, gquo 1o
doctrina ha concluido por cemtar lo técis genernl do que
1a ulﬁusuln do no eanjenceidn oo nula, pucs deonatuxraliza
el derccho de propledad, dosvdc luogo, que hzce desaparecer
el jus abubtendi; Bl Jus agbutend) constituye ol centro do
graveded dol derxecho ds dominip, ou nuoleo vital,
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Por lo demfs esta téoic que asostions la doctrina, encumntro
apoyo on el articulo 37 de la constitucidén nacionnl, Vol
viendo a 1o dioposicién del ortitulo 2,022, ol arrondador
no quada privado de libverted, parsa ennjonar la coan, on cunl
quior nomento, o pesar de que se hayo estipulado, en ol con
troto, una clausula 8o no onnjonzoidn. 81 la onajonn 6l con
trato tormina snegfn lo antos vinto; oolvo que ol adguirente
son personn que deba reopotar el crriende, de alll gque le
parte final del articulo 2,022 on cuante concods al erronda
tardio ol deorocho para permanocey eon o1 arvendomiento hasta
o torminnoidén naturanl, no debe ontonderse on ol acntido am
plio quo parece Qeducirse del texto, osino rostringido por
la limitocién contonido on ol nuzorel segundo del articulo
2,020, oo decir, quo eos &orocho, co cnticnde reconocide nl
arrondatorio por: ol ceao de gue ol contrato de arrendemiento
se¢ haya otorgade por escritura pfblico y que por lo tento
ia clousula de no enojenncién de la cosp arrondeda, no impi
de que ol contronto tormine en loso eacooc gque conforme & les
rogles goneralcs dobe oxpirer.

En sinteds dicha clousuls do no emnjonzcién es inofiocnz.

IV- TEROINACION DEL ARRZNDAIIENTO POR SENTENCIA DD JUBZ O
PREFECTO EI 1LOS CASO0S QUE LAS LEYES 10 HAYAN INDICADO.

Fosta cousal se refiere, al camo, en quo ne dcrande Judicicel

mente y por la via ordinariec la nulided dol contrato, ou ro
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solucidn o torminacién por cualquier causa, Como os naturnl
1la sentoncia que so promanclo acogiendo la domonda, declara
tiva o penna de la ccurroncia de 1la causa invocads o0 sen quo
por sl misme no producird la torminacién del contrato. Ho
acierta ¢l cddipe puos, cumdo elige n 1a sentonoin on cau

anl putdnoma de oxpimcldn del controto do arrendomiento.

V <~EXPIRACION D3L CONTRADO POR EXPROPIACION POR RAZONES DE
UTIZIDAD PUBLICA,

Bl articulo 2,018 enoena oobro el aperticular que sl la o
un dobe oxpropiroo, por una couss 4¢ utilided phblieco, pri
moro pe dord al arrondntarioc el tiempo necegorio o praciec
para utilizar log Jabores principalos y cegor los fruios
pondientos, segundo ai lo cousa do 1o expropiscién fuere

de tonta urgoncin, que 1o 4sé tiempo de ollo o gi ol orren
domiento sce tiene estipulado por clerto nPmero cnos todevisn
penfliente o lo focha de lo oxpropiacién y osi constore por
saoribura Péblica, pe debord sl oarvendatario indemnie~oién
de porjuiolo por la Hoedidn o por guien hega le expropieciéng
Y finnlnente oi la cooa expropiada no es la totalided pino
solaemente una porte de ella, entonces oe d&rt leo golucidn del
articulo 1,988 incico torcero, oo decir, que se pagerdn pro

poroionalmente los perjulcios correspondienteas.

VI ~-EXPLRACION DEL CONTRATO DE ARRENDALIENTO CUANDO La COSA
ARRBNDADA IECESITA DE REPARACIONES (UF INPIDAR SU GOZO.
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Baota se encuentra establecida on el articulo 2.024 Aol cddl
go civil que como se dijo,nos ensona, que podrd al-arrunda'
dor hacerse cesar ol nrrendemiento on todo ¢ on parte,cusn
do 1la cosa arrendada,necesita de reparaciones,que on tofo o
parte,impidan su goce,Bl orrendntorio ,tendrd entoncen loo
dorachos quo le concedon lao reglas catablecidos,on ol arti
oculo X,986 ,

BY Doctor Cesnr Gomes Eatroda ,cn ou 1ibro®De los principa
loa contratos civiles,entablece lo que podrisnos llemar o
tros coeos do extineicdn dol contrato de nrrandamianto;Esoa
casoo pon los contempledos en lon articulom 2023 ,2024,2026
¥ 2027.En ol articulo 2023 pe considera la hipotosis de que
loo acrrdores dol arrindodor en ejorciclo dol dexrecho 4o pren
da en general qus tionen nobre todos loo bienaa;dol deudor
sesfin ol articulo 2088 ,porsipmn ejecutivamente y cmbarguen
ia cosa orrendade,pues bien,en dioha hipotesis el controto de
arvendomionto no termina,sinc quoe continua durante ol proceso
poro ooupando los ccroodoros con intermediacipnndsl socuestra
1a posicidn contractual dol doeudor esto es,la 4o orrendador.

81 la cooa se¢ paca a romate ,entonces puoden ocwrrir vaurios
hechon 3
n)- Que rompte un arrendodor que no ticne derocho de hipotsca



27

78

sobre ol blen, oo on ol cual el ¢contrateo de arrendemiento
tornincrd oino constobo por escriturn pitlien, o pubsise
tird en caso contrario.

b)~ Que rémate un tercero, ¢aso ¢n ol cunl,la cituncién sord
1o mismo indiccda pera ¢©1 caco anterior.

e}~ Que la remate un arrendedor hipetecerio, on cuyo caso el
contrato terminerd sino constabo por csoritura péblice o i
constando en instrumento de eata olase su regiastro oo posote
rior al de 1z hipoteca. Ultimmmente vione ol articulo 2,026
que contempla el coso de incolvonela dol arrendatério cunn
4o ha ocido declarnda en proceso 4 cesién 4¢ bienco, toncur
ao de acreadores o de quiobra, pues bien, dice dicho articu
1o que la insolvencia declarnda del srrendatarioc no pone
fin nocenaricmonto ol ardonds y gue o) acreedor o acrooedo
res podrén cuntituirse al orrendatorid, prestendo fionza a

potisfaceidn 4ol crrondndor.

So trata de una disposiclién muy conveniente para los corece
doros; porgue por ol por ejemplo ol deundor oo un comercion
t¢ quo tione un alemscén on funcionomiento, 6 o0lloes lea in
teresn que el Almocén continue cn asctivided porquo pueds
sor una fuente de ingreso que logicomente los beneficiard,
Auspiciando osta solucidn, pues,la norma on roferencia con
cede a los acrseedoras faculied pora que sustituyon al crren
datordio follido en el contrato de arrendemiento relativo ol

local ocupado por el establecimionto comorcinl. Fooultzd ou
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g0 ofeétivo ejercicic oo condicions o los cirounstancios

de que los nuovos orrendetarios proepton fianza a catiog
faccién Aol crrendcdor, poro gorontisar ol cumplimionto 4 ¢
suo obligccionen,

Ho haciondo uco los acreedores de dicha freultad, el arren
dador ticne derecho a ponerle fin al contrato y como tol
termincién oo imputable, o) errendatario insolvento, ol a
rroodador puede accionar anla reclemacién do indemmizacidn
do porjuiocion contra 81, accién que sodbra decirlo, cn la
varioded de loo casos colo tendrd significacidn tedrico,pa
ra finalizar oste copitulo correspondiente o Ra torminacién
del contrato de arrendomiento, conoldorcmos opertiuno que ol
arrendedor no pueds ponerlo fin al contrate alohando quo no

cooita 1o cono orrondedal

Si co recuerdn gqus los contratos son uno loy par les perteon
¥. quo doben sjocutorss de buena fe, no puodc menos consid.rox
ce como superflun o inutil, la normn del srticulo 2,025,en
cuanto dice que el arrendodor no podrd, on ¢nso alguno, o
menos de eotipulecidn contrarin hneaf-couar 0l arrendemiento,

soprotesto do necesitar la cosa arrendada para oi.

Anoton algunos comentoristoc empero, que acmojante dispost
¢idn, encuentra su resdn de sor, en considorocicnon dp orden

historico on ol sentido que con ¢llo so repudia por ol logis
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de monsra ezprazn,nnn'regln de dorouoho antisuo ,quo en homeno
jo al &orecho de propicdud ,pormitin que ol arrendador pudie
ra hacer ¢l contrato justificondo que necitaba la coon pora si
o paro ous femiliares cerconos.Bs olaro que oi el controto lo
ostipula Ro pone de¢ presento,la parte finnl del articulo 2025,
el arrendader pueda hacer cesdr ol contrato por ol motivo ano
tado ,dﬁbe'eatmrae a lo asi acordado.En tal ovento el arrenda
dpr que haga uso 4e le estipulaciédn,debord ponorlie fin al con
trato ,siguiendo el procedimiento previsto para el fenomeno Ad
dsohauotio,lo dicho quo ge rofiere al contrate de aﬁfndnqianto
general ,claro que no juegs ,trotandose de inmuebles sujotos
al ropinen do conpgolaciln de o) orondumiemto,

Bn eoto siatima opora un principio opéonto al del ortioulo
2.025 comentndo, pues la nocesidad que se lo prosento ¢l o
rrendador de ocupar olinmuoedble, arrendcdo, constituye cabal
mento uns de lan caunales de extincidn dol arriondo admitids
dontro do dicho inmmueble,

RE&LA@'PKR”ICUIARLS RELATIVAS A ARREUDALOENTO DE CASAZ QUB
ESTABLECE EL CODIGO CIVIL,

Bl capitulo quinto del contrato de orrendrmionto, dolcédi o
civil, trotn ospocinlmento dolos regles particularen relati

vas al orrenfemiento de casan, nlmacenes u otros edificios.
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Ectas regulmoiones como pe vord mes cdelente,so encuentren
auataneialman%e modificades por las dioposicionos trancito
rias que ha dictado el goblerno, para dirigir la relacién

contractual en este contrato.

Bl cepitulo quinto que en nuestra opinién no haco cino ro
petir en lo relativo al arreniemionto do casos, roglac ge
nersles que ya hablaon sido explicadan anteriormente, tol
por cjomplo les articulos 2,028, 2,020 y 2.030 no hocen oi
no ropotir que el arrendatario debe efootuar las mejorce lo
cati#aa que correspondon al inmuadblo, indicnndo que ol ingqui
1ino, nombre que cn osto caso ce le 42 ol arrendaterdo,debe
nantenor ¢l odificio en ol estzdo en gue lo hoya rocibido,
pore no es reoponsable obviemente de loo doterioros que pro
vencon del tiempo ¥ uso legitimc o de fuerzo mayor 0 o000
fortuito, o de ln mola calided dcledificio, por ou vatuntesn,

por la naturaloza del fuclo o por defectos de construccidn.

Agt mismo, otra normo oxplico que cl inqguilino ostéd obligado
a congservor la integrided interior, peredes, techo,pavimen
tos, canerins a reponor loo eriotalos quobredos do loo ven
tanos, puertas ¢ tabiques y a mantenex el estodo de nve rvi
cio 4o las puertas,ventonns y cerradurad. Adentp mentencX
todo 1o onterier medisnamente asendo, lo que indica que el

inquilino entA obligndo o las reparaciones localivan y queo

qo0
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dichas roparaciones locatives no lo corrosponden cuando ¢l

daterioro provienc 4o fuerza nmayor do cogo fortuito o do
ia mala ealidad 4¢ 1o cooa o 4e la votuotés de ella.Cir

cuntancioen legales toden é&stns que yo fusron estudicdes dete
‘nidomente on otras on las genoralidades dol contrato de a
rrendemientos do cosas, por otra parte ol srtlculo 2,031 he
renetido una norma que ya conoccmos en ¢l exrend-mionto ton
bidén de covnnjprecoptun tol norma que el aarrendodor tendrd
deracho sexpelor al einquiline quo emplocre 1o casa o0 odifd
cichoy en un objeto ilicito.

0 que teniendo facultad de subarrendor, subacrrionde & porso
nap 4 notoris mala conducta gque on oafe caso godrdn ser
iguolmente oxpelidas.: Do manera que, nl yo arriondo un odifi
cio pera vidends y luego pongo en 81 un lupanar, el arrondn
dor puede dar por terminodo el contrato dndo que yo momo in
quilino estoy empleando elimuble on un objeto ilicito. Igunl
circunotencio ocurre on o) supuonto de quo ge oubarriende a

una personn e notoria mala conducta,

El articulo 2,034 por otra porte bviene a repetir que en ol
ease dsl deshaucic do arrendcmionto de inmueblen, urbanos,
le noticio anticipada debord derse con la antolacién de un
periodo entero d4c loso dosignedos por la ¢onvoncién o por la
ley, para el pego de lo rents, coic es uno repeticién de lo

gue yo hemosn edprasndo anteriormente pora ol arrondamiento
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arrendamiente de coses, ashora bien 9i en el arrvendamiento
de un bien inmueble urbano no se sestablecid 1la forma co
mo ¢l inquilino debe pagar el precio segin disposicidn le
galraanéntendera que ese precic se pagard mensualmente,por
lo tanto oino se senalo tiempo en el contrato para el pago
del precio. ¢l deshaucio debe darse con una enticipacién
que cubre totalmente une de las mensualidades establecidas

por 1a ley para el pago del precio.

El cgitulo quintala gue hacemos referencia de esta manera,
muy breve si finaliza con un articulo de importancia que es
el 2.035 se establece cumnde el inguilino estd en mora,de pé-
gar el precio. Generalmente el publice cree Que‘el inquilino
estd en mora del pagzo del precio por el solo hecho de vencer
g8e el término.estifpulado en el contrate para la cancelacidn
del mismo, pero 8110 no es asl, ol inauilino de acuerdo con
ie norma dicha 2.035 estA en mora de pagar el precio cuando
estd en las siiguientes circunstencias que transcridbimos de
inmediato : lamora de un poerlodo entero para el pago de ls
renta dard aefecho a2l arroendador despuésg de dos reconven
ciongs entre las cuales medien a lo menos cuairo dias para

hacer cesar inmediantamente el arriendo.

Sino se presta seguridasd competente se verificard el pago den

tro de um plazo razonable gque no bajoard de treinta dlas.
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Sogan oasta desponicién el'aolo hocho de no pogs oportuno,
no instituye on mora sl arrendetario, es necesaric quo ol
arrendador hogo doo reconvenciones al arrendatario, queo
entre cscs reconvenciones medion por lo msnos cuatro dlas
¥y que ﬂd~ﬁaa dc ollo, el crrendotario no proste segurided
compotcente de que verificersd ol pago dontro de un placo

- razonable que no bajerdA de %uinta dien,

Egta normn 2,035 1la connideramos de mucha importoncia, por
2llo o5 coptumbra entre loo arrendedoros y onlos nmodelos

de contratos de arrondemiontos estipuler gue ¢l ingquilino
renuncia a los roquerimientos del articulo 1.035 del o26dl
£o c¢ivil, Benunciando el inquilino, a los roquerimientos de
que troata esta noran, €l simple hecho del no pego dol pre
cio lo hece incurno on mora y logiccmente puede cer lansa
do por el arrendedor en virtud de estn cgusal, eo deoir,por

1o mora en elpago 4o la renta corraspondiente.

A nuostro modo de ver, ol articulo 2,035 del cd digso civil
dobiora ser modificndo en el contrate de arrendeomicnto y s
tipular quo las reconvenciones gon irronunciables y que on
congencuencia cualquier cstipulecidn en contrario do 1rs
partes no producird ofectoc entre cllas, aoil lo sotipula po
ra el contrate do arrendemiento dv bienes inmubles deotinn

dos o entnbleocimientos de comorcio, el srticulo 524 do la
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loy mercantil, csta norma c¢omo lo veremos mos adelento dlspo
ne contra lo provisto on los articulos 518 a 523 del capitu
1o corroopondiente no producird efaocto ninguna estipulsoidn
de 1laso partdo. Analiccedo noi 1o relatin y oscrono diopooicio
nes del cddigo civil mobro reogles porticuleres relativas a
arrendamionto de cosaass Corrozpondo ahora dentro del orden
que nos harmos inpuesato estudiar el controto 4o arrondemien
to sobre innuebles que seen destinndos a estadblocimientos

da comorcio.

REGLAS RELATIVAS AL ARRENDAMIENTO DE BIENES YXINIUBLE:s DESTINA
DO3 A ESTABLECINIENTOS COMuRCDIALES

El arrendemionto do bienes inmubles destinedos a estableci
miontos 4o comereio, ¢l cédigo de comercio, no reguls el
contrato de arrendrmiento en el copitulo correspondiente n
los contraton, eino quo tione unas aiolodas disposiciones en
el libro tercero, titulo primoro que lleva ol nozbro de estn
blocimientoo de comercio y en el copitulo primero repuln lo
relativo a los entablecimientos do comercio y ou protoccidn
lognls de modo pues que 1o que ol le~islador ha querido re
gular pora 1o leoy mercontil, no es ol arrondemionto de cosen
engenercl sine unicn y exclusivomente las relntives o bienos
inmaebles deotinados oxclusivemente o optablecimientos do
comeorcio. Estes normes quo se hoce referencie estén congan

grodas on los srticulos 515 a 524 vole docir, oon nmuy po€ap

1
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1lns dioponiciones que rerulen el arrendrmiento on bienos in
mueblas degtincdos o soteblocimientos de comerclo. El erticu
1¢ 515, primero del capitulo corrempondiente dice que oo en
tiende por cotablecimiento de comorcio un conjunto de bie
nes orgeniczados del compresorio para realizear fines de 1o em

profa,

Una misma persona podrd tener varios establecimionton do 0o
morcio y o su vez un s0lo cnteblecimiento 4e comorcic podré
pertenecer g varias personos y degtinarpse al desarrollo dac
diversns activideodon comerciales, Por ou parte ol 526 osts
puls que salvo eotipulecidn en controrio oe entiende que
formen parto de un ontablocimionto de comerceio, entre oftrne
cooan astablecides on el numeral quinto qus o lo lotyrn 41
¢ot los contratos 4o arrondemientos y en cose de enajono
cién del deracho del arrendatorio on los locales que funcio
nan oif con 8e propiedad del cmpresario, ¥ leco ind mnigncio
nea que forme o 1o loy tenga ol arrvondatorio, de eata mane
ra por lo expresado on e te nuneral quinto, se vo que los
controtos de arrendamienton de inmuebles dostinndos & oo
tablecimiontos comercisles sniempre que forman parte de ese
micmo entablecimiento y por elle la regulsoidén quo ha dedo
el leorisledor en osto ley mere:ntil, en dofonoan do loo inte
rones del arrendaterio empresario, en ol sentido 4o defon

dorlo y Gefender su buen nombre comerclal ¢ el que haya
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adquirido en ese inmueble como em-roario. Bl articulo 518
del cédigo de comercio exprosa un boneficie o favor dol

emp roporio arrondmtaric afirmn dicho articulo que ol cm
presoxio a $itulo do arrendsmiento he ocupedo no monos 4o
don anos comsecutivos un inmuble con un mismo estadblacinien
to de comercic tondri derecho o le removacién del contrato,
ol vencimiento del mismo,oalve los si~uiontes cagos que se

considercn come excepcionnlos,

Sobre esto primer articulo, hay que consngror cusles gon loo
hechos que permiten la renovooidn del controtoyporqué téemt
no debe hocerno eota ranovocidn. Primoro ol emprosario ha
deobido a ocupar ol inmudle por 1o meonos mes de doo onos en
formn consecutiva y segundo ko debido destinarlo en enos dos
anos o un entadbleciniento do comercio quo dobe ger el wicmo
4o monern que si yo nlquilo un inmueble pare establecimiento
de comerecio y durante un cno tengo una Heladeris y pootorior
mente quito la heledoria, y pongo uns venta do repusstos de
automoviles, no oce derA ol coso quo yo he usado lo cosa para
un mismo establecimiento do comercic y por lo tomto no ee pre
petord la renovacién aunque haya usndo de 1a Coos por moo
4o don enos,pe ro si yo durante dos anos consecutivos alqui
lo un bien inmueble para utiliizarlo en la vonta de tolas y
1o utilizo on tal finalidad, mas 4o doe anos entoncos pi ten

drd ol derecho quo ne me ronove el contrato al veneimiento
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4ol mismo no dice eata norma porqué tiempo debe werificorse
la renovecidn del contrato, por lo tanto elgunoce en@igndon que
osa renovaocién oe producird por el términc de dos anos, pero
otros cutores conmignan que e¢llo no es eoni, sino que lo re
novocidn del conbrato serd colo por el témmino del contrato
inicinl, Do monero ol yo tenco un contratd por un ano y he u
oado de la cosa por un tiempo mayor do dos aﬁoa, yo tango de
racho o 1n renovneibn, nerc solo por ol término de wn cno

nan, no por ol término de dos anos,

‘Eota regla o deroche que conegra ¢l onciso rimorc del articu
Jo 518 tiene algunes excepcionos quo os preeico catudiar,Booo
axcopoionos estan consagrades enlos nuwserales primoro,sesundo
y ‘tercero de tal disproiciéne Lo primera cuando el arrendntn
rio bhaya incumplido ol contrato, esto es obvio, sl yo ooy in
quilino 4o un imuble que deptino a establecimionto conmer
cial y no le page ol arrendedor ol preclo que hayomon conve
nido, oo obvio que el arrendador puede dar por terminndo ol
controto aunque yo lleve mep deo don anoo de epter ¢jorciendo
la cnlidad de arrendataorio,de poanors para que po producn la
ronoveeidn dol contrato me roquiers que el arrendatario haye

cumplido cabalmente con lo estipulado en el contrato.

Cuclquiar violecidén del contrate dora derscho al arrendrdor

parz que termine el contrato de arrendemionto. El sopundo
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caso es el sigulenterCuondo el propietarioc noceoite los irmue
bles para su propis habitocién o pora un establecimionto BUYO,
Gontinndo o unn empress sustancialmente diatints de 1a que tu
viere el arrendatario.Esta es win causal de terminacidn dd el
contrato ,que arwonigza con 1o dispuesto on los articules de el
gohierno sobre bienes inmuebles urbanos pén o) sontido de ex
prez'ar ai ,el inquiling hecesita lp cona pora su propio uso
pusde dar por terminado elcontroto uns vez se hoya vencido,

el término convenido poy las partes contratentes, En eoto
nuneral segundo o8 preciso,aclerar que quien puede solicl

tar 1la entregn del inmueble ap el propistario, no ol arren
dador porque ocurre que en muchos cogos arrienda una persons
diferente al propietario,por ojemplo Padro FPlores puodo $oner
un inmuble de su propiedcd y entregarlo a Araujo ? Bogovin
para que a0 lo alquile, ni menonn o pascdo,Pedro Flores ne
cooita ol inmuble pora utilignarlo 81 directomente pars au
vivienda o para un estoblecimiento comercial, cs ol mismo
quien debe aoleitar el inmuoble y mo Araujo ¥y Soegovia qua no

s sino ol arrondcdor, pero no ol propiaetario de la cosa.

Ya segunda cuestidn que hoy que estudior segun este nunerol
segundo en do que requiere qua ol inmuoble sea para ou pro

pia habitacién 1o que quiere decir,t8Y8 Yo o1 glquilo un
inmueble o Jumn para un establecimlenta comercial no puedo
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quitoroelo posteriommente para entregsrpolo como viviendo
2 una hija nie que 86 casa, oote no es posible dedo el tox
to del articulo segundd oino quo s necesaric que quian vo
ya o habitarlo sen el miemo propletorio y no una toroern por
pona  cunque con esta persona, lo vinculen nexos de femilia

ricridad como en sl cago aue acabonos deo sonalar,

Bl $ercer nopccto que dehe ontundirse sodre olnumeral asogun
do, es do quo el propietario puedo solicitar el bien inmue
blo porn poner en 41 un negoolo guptancialmente diforonte
2l que tuviere ol arrcndatario. Aqui so trata do dofendor
el buen nombro comercinal del inquilinoe arrcndataric o
prosario, porqus ei yo alquilo una casa & una persons ¥
toma esg caga para poner uns holndoria y adquiore ciorto
noubro comoreial, en ol sentido qua gus producton aon bien
raocibidos por ¢l publico serfa injuctd y hadbtid un errique
cimiento {licito de mi porte quitarle postericrmente sege in
rmieblo,para poner yo tombien una holedorin por lo cunl me es
taria enriqueciendo repotimos ,poy ol buen nomdbre que 6l ha
bia a dado o osu establecimiento comorcial ;da ponora que ol
propletario arrondador ;aala podrd poner como dico el articu
1lo ,un negocio sustaoncinluante Aiforente al que el inguilino
empresal ,

Ia tercera excopeidn que presenta el articulo 518 radica en
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quo ¢l arrendador pusde solicitar el inmueble ,cusndo cote de
e sor reoonotruidc ,p roparado con cbras necesarias quo no
pueﬁenp,eractuame sin 1a entregn o desooupacidn ,0 debe por
demolido por su estads de ruina ¢ para lo construcoidn de una
obyn mm;cuan&o ol inmuehle necenita de reparcciones ,sustan
cinlon que ejeoutarlas impediricn su uso por parto do el inqui
1ino copresario ,es claro que ol contrate do arrendemionto de
be terminar pero 1o quendard al arrenfatario como lo veramos
pas cdelonte el derecho &0 proforencia para que el inquilino
pucd o recuparzr 1a cosa yo wnd ves que osta halla pido remocde

lada o construids nuovopento ,

Cucndo o) arrcndador proplorario requiera el inmucble para la
oxcopoionos eptablecidos on el mmoral sogundo y o1 numeral ter
coro ,eo decir cuzndo necesita la coss para su propin habitacidn
o para un catablecinionto suyo destinado o una emprese sustan
cinlnente distinta ,o0 cuando doba reconstruir o reparar ¢l in
macble con obros quo no permitan ,la ocupacién de¢ el insuodble
ol arvendntario no tondrd necosidnd de licencia provin o admi
nigtrativa come anteriormente oo estipulo en los decretom ro
glenontarios sino quo deberd deshhauciar a el arrandatario con
1o cnticipooidn establecida en ol articulo 520 del codigo de @
moreio ,dice eota norma jin los oansos previetos en oo ordina
los pegundo y tercsro 4ol articulo 518 ,el propiotario desahsu

ciatf al arrcndaterio con no menos 46 sais meses de anticipo
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cidon de terminncidn del gontrato,so pena de que dsote oo con
eldere renovado o prorrogado con las micma condiociones ¥y por
ol micmo término do sl contrato inicial ,obvicmente que 4o og

%o desahaucio se oxcoptusn los cogos en que ¢l innueblo soa o

cupado o demolidi:por ordm de autorided competente,

En oste orticulo 520 tenemos unn modificoeidm o 1o eatobleod
do on el eddigo civil y quo es muy favoradle al arrendatorio
cmpresario. All& vimes que ol arrendemiento logalmente dobe
hacerse por uno de loc pordodos que ge estipulan pare ol pa
€0 dol precio, achA vemos guo ls noticia anticipadn del deshau
cio debe hecerse con seis meses do antolocidn ol vencimiento
del contrato, do modc; que s8i yo celebro un contratoel prime
o 4o Enoro do un ane y o0 mo guiere doshauciar yonteriormon
te tendrd que ol arrendador noticiarmelo conm wma anticipaelén
enterior al adia ultimo del mos do Junio, en esa forma 50 cum
pliria ¢l daahauéio por los seis menoes de que tratﬁ la norma
que oo ootudin oooo oeis mesos po han considerados por el le
gisleder como pr dentes parn quo el inquiline empresario pue
dn avisarle ¢ su cliontola el combio do lugar de ou ostable
cimiento; porque no es Justo que una poroconn tome un inmue
ble durante un tiempo y 10 dedique o un esotablecimiento co
norcial como podfin sor un hotel y lueco dechauciarlo por

6l término de un mes, ese dosheucio dcbo sor por un término

minimo de sois meses a fin de que ol inquilino pueda avionr
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o ou clicntola que oo mudara de lugoar ou eatadblecimiento oomer
eic) y on osta formpae no ou sufra los porjuiecios que le ocasio
nariac un dogahaucic 4o monor fiempo.Si ol propietario del bien
immuchle lo solicita gl inquilino parn hsbitarlo parc ponoer un
antablecimiento comercicl diferonto o para rempderarlc y on ver
dad no lo 4*'a a lop locnles ol destine indicndo parn esas fina
lidedes, o no d4A principio a las obras dentro do tros mose si
guientes a la focha de entregn, odviemente , le ostord ocnsio
nando perjuisios al arrendatarioc cmpresario ,esos porjulcios se
oncuentran counsagrados enpecialments en ol articulo 522 dol co
digo qua en ocu parte pertinente Gice ¢ Dobord indemnicar al o
rrondatario los perjuicion que oo hubieren cousados segfh 1a esn
timneidn de poritos,igunl indemnizooidn deboBA pagorle ;sin on
los micmos casos arrviends los locoles, 0 loo utiliso poyn osta
blecimiento de ebmercia en qQue oo desarroilen actividodes oimi
lares o las qua tonin ol arrendatario,

Io anterior Q(hiore decir que lo indemmizooidn de perjuicio no
rd taoadn como lo indica este articulo ;por lo estimacidn quo
hogon lon poritos,poro dentro de esta estimnoién,so inoluiran
pegln ¢l segundo incisc de lo norma que se ostucia ademas do

el lucro cepante sufrido por el comercionte,los gaatos indie
pendables para la nuevn instalecidn ,les indemmisaodiones do los
trabajodores decpedidon con ocasdn de la clausura & traslado
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4ol ostablecimiento, y el velor actunl de las mejoras necesa
rias y utiles que hubliero hecho on loo localos entrogodosn.Bn
ta nomma quo establece el pago de los perjuicios en su tercer
inciso semala ,una airgunstaneia juridica de gron importoncia
on favor de 81 oaxrrendntario.l &ipo que de gran importancia porx
qué ostablaeco que ol inmieble respectivo ,quedard espeocielnen
to afecto al pago de la indemipgocién ¥y que por lo tanto lo
correspondicnte demondn ,debaPA ser inscerita como ne previens
como lan quo versen soobre ol dominio inmuobles ,40 manora que
el oxrendatario que se conpifera perjulicado ,porquoe el propio
taric no ha dado al inmuedble la finalidad quoe oxprofd parn ter
minarlo , o quo ol arrondador np A principio a 1ino obras den
tro &o los tres mece sigutentes o 1o fecha de la ontroga al mo
mento do ingeoribir su demands podrd solicitarle al jues quo o
1la nea inoeritn ,onte in ofioina do instrumentos publicos ¥y
privados de la ciudad , y al ser innerita ,entonces toda porso
na quoe adquiera ol immeoble ,snbo que eno immuedle puedeo oatar
afectado posteriormente por ol pago do las indomnizaciones que
Judicinlnente y por medio dc peritoo so establescan en faver de
el arrondatario .

En 1o torcera causal 4o excopoion 4el articulo 518 explicomos
quo ¢l arrcendador pueds dar por torminado ol contrato cuondo ol

inmioble necoaiteo ser reconstruido o reparndo con obras necesd
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rias sin la entrega o desccupacién ,producida posterioymente
1a entroga o desooupacidn de el inmuebleo entoces ol arrendata

rio tiemc un drecho de preforoncio que e3 prociso annligar y
eatudior de acuerdo con lo conoagrado en el articulo 521 .Eﬁ
ta norma textunlmenta expressa $Bl arrendateric tondtk derecho
n que e le prefiera en igunldad de circunatnncias a cualguisr
otra permonn en el arrendomiento do los locales reparades, re
construidos o de mueva sdificacién ,nin obligacién de pagar
primas ¢ valores espocialos diatintos.dal canon 4o nxrondamien
to que se fijard por peritos ,en omso de desacuerdo.

Agrege el parografo de ese articulo,para los efecton do ante
articulo el propietario deberd informar al comercicnte por lo

L)

menos con sesenta dias ds anticipsacidn ,en que pueda atroger
los locales,y esté ;deberﬁ dor avioo o aqudl con no menos de
treinta 4ina de ontorioridad a dicha fecha,si ejercitn o no el
derecho de preferencin para ol arrendamiento ,8i los locales
recénotruidos o de la nueva edificacién son en numorc menor que
1oo.an$erioreu los arrendatarios mpe antiguns que ejeﬁcitan el |

derecho 4e preforennda ,oxcluiran a los demas en ol orden de an

tiguednd ,

Eota norma roquiere de una breve explicacién ,ni ol arrendedor
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propiotarto remodela ol inmueble sobjoto del contrato de arren
damiento ,ol arrcndatoric tione derscho de preferencin para que
el orrendador vuelva o contratar con 81 ,sobre el inmueble yo
remodoladp y no tiene ei arrendatorio Bo obligactiton de pagar
le primos nd valoraakeepuciales,daber& pimplemente acordarse en
tre las portea ol paéu o precio respeotivo ,ouote preclo si no
pe acuerda entre las portes,de comtun,se f£ijaan por perites 1o
indien el primor incise del articulo 521.

Ahora,para que se produsce en la practica el derecho 4o profexre
cia que tione o) arrendatrio ,doberd ol propiotarto del irmueblb
es decir ,01 que loe estd remodelando informar ;01 comerciante

inquilino ,por 1o menos con soscnto dias de anticipacidn le fo

che, on que puedc entrogar los locnles y ¥ste ,el inquilino dobe
dar aviso o aquél con no monos de treintn dies ,do onterioridad
gi va hocer o no,uso de el dorecho 4o preferenci ,si va haoer u
so de ol derscho éo preferoncéa y ol inmueble ha pido yanpliado
en cus locoles en ol sentido quo oi enteriormente habian tres b
calen ,nlquilados & tren arrcndatarios diferentes ,y shora con

18 remodelacién solcmente ,quedan dos locales mas amplios,el de
recho de preoforncis lo tendran los arrendatarios comorcisles mm
antiguos es decir:Se preforird ,al que haye colebrado el contra
to primersmente,lusgo se geguird con el que lo haya celeobrado &
pogundo y el tercero no tendrda derecho alguno o proferencia en

ol.En cote cnso oegén ol segundo inciso y ol paragrafo do el ar
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tioulo 321 JE1 arrendomiento de inmuebles destinados o establo
cimiento de comercio no exioten ni la congelueidn s 5t 1o ro
gulacidn do el precio aotablecido por lao parten ,mnteriormen
t6 ,00gAn los dieposiciones de log decrotos dictedos por ol le
gislador loo immueblos Gostinndos a eotablecimientos de comer
cio estuvicron tembien congolados ¥ roguladon,no 30 podin on

un prineipio aumontar la parte contratants el valor de el preach
y rooteriormento no so podin ounmentor si no en ol porcentajo &

indicedo por el logislador en los docretos reopoctivon,

El codigo de comercio nuevo,que vicne a ser el dooroto 410 de
1,971 , i 40J8 o las partes on la lidbertad de estaoblecer ol pm
¢i0 a que blen cotuvieren 20l ontre el arrendalor y el arrends
tario oo puedo estipular un preoio inicinlmente ¥ posteriormen
te con ol trongcurso de el ticmpo, puede irse aummtondo Aicho
precio +Pero ol entre lac partos no exite aouordo ppaXa @) procio
en el contrato de arrondamicnto ,6llo constituye uns diferencia
que- debe ser rocuclta mediante un procedimiento verbal con in
tervencidn de peritos,tal como lo expres ol artioculo 519 quo a
1a lotra dice:las diferencins que ofurron entre las portes en el
poméento 4o la renovncidn do ol acntrato de arrendomiento o0 ded
dird por froccedimiento verbal con la intervencidn do poritoo,

Do manern ,que cada voz que no haya acuerdo,un convenio 4e¢ las
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partes ,la renovaoidn de el contrato,porque exintan diferencias
en el procio o sobre cualquiera otra estipulacién ,contractunl
esns diforencias se sometercn el procedimiento verbal con in
tervencidn de poritoe que son lop que on ¢l fondo von o entable
cor' cunl sea el precio ¢ cual sea en realidnd ,el scentido de 1a

clausula gque ee discuta,

Bl contrate de arrendemianto on materia comorcial,tecmbien conce

de a ol arrendntario la focultad ,de subarrendar parcialmente,

en esta forma oe estableco una difsrencia con lo consagrado on

el codigs civil.En esta ultima codificacién el arrendatario nun

ca puede subarrendar y ceder ,0i no es por autorisaciod de el
arrendodor ,En combio en el derecho comerciml exiato ol artioulo
523 quo establece como regla general ,qus no puede subarrendarme
pero que permite ocn forma emompeional ol subarriondo parcial han
ta 1o nitad de log inmuebles objetos de el contrato .Veamos como
dice el articulo 523 El arrendatario no podrd ain autorizacién
expresa o tacita de el arrendandor subarrendar totalmente los lo
cales ¢ inmucbles ni darie ch forma que le siono lon dorechon de
el arrendador una destinacién dictinta o 1a provistn en el contm
#0+ Eato primer inciso establece la regla gonexral,que ol ERarren )
datario no puede subarrendar totalmente sl bien objoto del contwm

to, pero ol segundo inciso de la norom eotablece 1a excopeidn own
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a0 dico iQue el arrendatarioc,podrs subnrrendar,hasta lo mited
jon inmucbles,con las mismo 1linitacion,de munera que excopoio
nalmente yuede el arrendotario gubarrendar hogta le mitad de

106 inmisbles,Pdro con 1o pisma limitacion quo tiene el arren
dador inicial,limitacion que consiste en que no pudde dar una
destinacion distinta el inmuebles que la que se hapa previsto,

en ¢l contrato.

Por otra parte,finalmente ol evtioulo 523 dice 1 Que la conidn
4e ol contrato serd valida cusndo la autorize el arrendador o
son conpecuencian de la ennjenacion de el respectivo estableci

miente de comercio,

Como ol inoiso final e ol articilo 523 gue se aocaba de prescri
tir hable ﬁo 1o cesién de el contrato de arrendemiento,estimemos
oportuno ostablecer efectividad de la cesién en esta close de con
trotos .Sobre el particular nos parece kwy clora las siguientos
observaciones que hace el Doctor Jose Alejandro Bonivento,en su
1ibro Los principales contratos civiles,Procisemente los artiou
lo8 525 @ 533 de el codigo de comercic establecen laos reglus ati
nontes o las oparacioﬁes pobre establecimienton de conmercio , ¥
en especial sobre la enajenncidn de este,Dice ol articulo 528 que
sonole ,lon efecton ds la disolucién de una emprees o estableci
mients comercial asi ¢ El emajennnte y el sdquirente de ol esta
blecimiento responderan solidariemente de Yodas las oblignoiones
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que go hoyaan contradde hasta ol momento de la enajenacion ,en
desarrollo de las actividades a que se encuentra destinado el
establecimionto y que conston en los libros dc contabilidad la
respondnbilidnd de el enajenante cesard ,transcurrido doo meses
dosde 1a fecha de la incripcion de la cnajenacidn on el regio
tro merarntil ,siempre que so hayan cumplide los siguientes re
quisiton?

a)~Que pe haya dndo aviso de la ennjenacién o los acroedores por
medio de radiograma ¢ cualquier 4tra prueba escrita,

b)= Que oo haya dadoo aviso de 1o trannferagnoia 2 los acreodo
res en un diario de la republicn y en ulo loeal ,ai lo hubiera am
bos de amplia circulacién .

¢)~Que dentro de el termino indicado en el inciso primero no me

hoyan opuesato los acroedoros o acepiar al adquirente como deudom.

El nerecdor de ol enajonante ,que no acepte al adquirente como

gu deudor Aebeord insdribir pou oposicion en el registro nmercantil
dentro do el tormino que Se le conoecde o &ste ultimogEntonces pa
ra que la cesion de ol contrato de arrendamiento,opere plencmen
te a falta de una directn aceptocion de el arrondador ,se requie
ro en cunplimiento de los requisites preindicados sino se don loe
aviscos senaledos en la norma transerita se entendord que el arren
dntario permanece plensments vinculedo al contrats de orrendomien
to yclarao qotd ,quo la oposicion que formule el arrendador como

acreedor de el ennjenonte ,no producird efeoto alguno ,nli resta
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ra tranoendencin sustancinl a la cenidn si se dan los uvieos
do el articulo 528 ,por cuanto esntn modnlidad de la citaolon
astd integramente eceptada por la ley mercontil , s traves de
normas de 6raden publicoiDe no ser ant ,la cesion de un oontro
to de ar:andamianto rosultaria irrealisadle ,sl puede 6l arron
dador desconocer o rechasar al nuevo adquirente, y eso seris

contrario al espiritu y a los prinocipios de el codigo de comercion

Do manern,pues,gue hechan'eataa ohoervaciones de este distinpui
do profesor ,para que ln cemion tengn efectividad se necesitsn
que la enajennjenacion;niemprc y cuondo se cumplan las exigen
cinos o requisitos gsenalndos en las disposiciones que se acabon
de indicar,

Pora finalizor eante capitulo relativo a ¢l contrato de nrrenda
niento do bienes irmusvlies destinados o establecinientos de oo
meércio conviene amenalar gque toden las dispociones ,que go han
eptudiado son de oreden publico ¥y que en consecuencia no produ
cira efecto alguno ningunn estipulacion en contrario que senalen
las partes contratantes 1o que se acaba de decir lo consogro
plensmente ol articulo 524 ,quo o la letyn dice: Contro las nor
mas previstas en loo artioulos 518 o 523 inclusive de esto vapi
tulo no producird efecto ninguna eatipulacion en contrario, de
las portes, '
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DISPOSICONBS TRANSITORIAS AL CONTRATO DE ARRENDANIENTO DE INMUB
BLES URBANCS DESTINADOS A VIVIENDA,

E1 contrato de bienes inmuebles urbanon ha venido ,siendo inter
venido por el gobiornp nnoional en forma continua ,Gesde ol ano
3.943 ;el logislador ha querido en cuanto, a esta clase do con
trato de arrendemiento de biener irmuebles urbanos,tratar de be
nefieiar on lo mas posible a los arrendatarios y ello por rozén
de la escaces de vivienda que existe en el pgls ,Bste interven
cioneiemo de el Emtado on relacion con loe contratos o que oe ha
ce referoncis podria dscir que pueden sintetisarse en los siguien
tes puntos t |

a)-En los contratos de arrendemiento 36 biomes inmuebles urbanos
son o termino indefinido.

b)-Que los arrendatarios no estan on la obligacion ,&e constituir
deponitos y causiones reales ,pars garontizar el cumplimiento de
asu obligacion,

¢)~ Que el precio quednba congelado durante un tiempo .

d}= Qua el precio quedsba regulade en la forms quo el legislador
tuviera o bien indicar,

Por otra parte,ol arrendador no podia solicitar,la terminacion
de ol cbntrato de arrendemiento ,sino en casos muy especialen
y eso8 camos muy especicles,constituien en sintesis lms causo

los de lanzemiento ,que permition entablar ,una aceion contra
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¢1 arrendatario pap pedir su descocupacion ,Bsas cousales de
lanzemiento dentro de el tiempo 2 que vames & hooér roferen
cia ee han ido alergando ,pero podrian sintetisarze ios prin
cipales en lap siguienteniQue el arrendador necesitorsa la co
B4 para vivir,Qua ol arrendador necesitarn le cosa pars remo
deiarlm ¥ cuya remodelacion impidiera el uso o gocs de 1a c¢o
aa por parte de el arremdatario y por otra parte la mora o
irncumplimiento de el arrcndataric en el pago de el precio den
tro de ¢l termino estipulsdo en los contratos,Sobre este par
ticular en el puhliea‘ha'existido-una oonfusién creyendo quo
log decretos que regulan el contrato 4c¢ arrendemiento de bie
nes inmuebles urbanos dsstinados a vivienda ,s8e¢ debe o ol he
cho do uns autorizacion conntitucicnal como seria la emergen
¢cia economich y ellc nd es asilana sutorisacion a el gobier
- no para ejercer control sobfo los arrendemiento ,tiene su fuen
%e en una leéy especial ,dictada sobre el particular,fue lo ley
To del ano 1843 que en el poaragrafo de su articulo Soercerc
consggra que tAutorizace igunlmente al gobierno parn dictar laes
medidas necesariae a fin de estmblecer el control do los arren

damiento ds lps habitaciones y locales urbanon,

Esta autorizacion fue deds n el gobiernc y el la aprovecho pa
ra desds ese entonces entror a roegular todo lo relativoe nl

control de los arrendamientos a tal punto gque puede decirse que
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se convierte en un Estado interventor de la volunted de las

partes contratantes en este acto juridico .

Dentro de un breve epoguema de ‘las distintas disposiciones gque
se hon diotado, se encuentre la 453 de 1,956 por la cual se
suprimeron los dopdoitos y las cousionea reales de los contra
tos de crrendamiento y bieness inmiebles urbanos. Eote dispo
sicién en realidad ern muy conveniente o bensficiosa pare los
arrendnterios porque todo arrendador sobrs todo las casas co
percinles destincdns o estn finalided exiglen depdoitos equi
valentes al valor de doa y tres mensunlidades y luego a pe
aar de 6809 dep&uiﬁoa oxiglen el page puntual y oportuno de
la rente quedendo osos depdsitos enpoder de ellos para otros
meneaberes de cmrecter scondmico, con 1o cual ss perfjudicaba

gravemente ol intrés de loc arrendaturios,

Fn ol anc de 1.956, se dicts ol decreto 1,070 del cédigo ¢l
vil por el cunl se congelaron lop precios ds srrendomientos
de inhmuebles, dichs precioo oe congelaron pars inmubles urbe
nos dentinndos & vivienda y comercio que se encontraban ubi
cndoé on ciudades due tuvieron determinado ndmero de habiten
tes. Esta congelacidén impedin 61 aumento del precic del con
troto de arrendamiento y en el supuesto que por consentimien
to del crrendaterio, cste pocio aumentara, vino pooterior

mente otra disposicién que permitis que ol arrendaterio
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torminado el contrato de arrendemiento, puediera exigir del
arrendador lo que habia pagndo deids, es decir lo que habla
pagado an exoeso & lo que me egtipuld en el contrato. De osa
congelacidn on el contrato de arrendemiento an relacidén al
precio,se consagroron algunns excepciones que ol legislador
considerd oportunn estcblocer sobre tode, en lo yolativo a
los bienes irmubles gue aron de propisdad del Estado. Asié
lo dijo el articulo 1.849 de 1,956, shora bien, una de laa
coausales principales para que el arrendador puediera dar
por terminado el contrato de arrendamisnto, lo era le mora
en ol page dol procio. En muchas ocasiones sl arrendedor no
recibia o) pago dsel precio pora gue el preendatario quedaras
incurso cnmora y poder asl laonzarlo para postoriormente con
trator conuna persons & la cual obvicmente le cobrario un

precic mayors

Bn virtud de estas disposifiones,se dictaron deercetos como
el leginlativo Nol.943 d¢ 1,956, que en eintesis consagrabe
que cunde el arrcndador no admitino ol pago deol precic, el n
rrendaterio podia tomar dos actitudes diferentos, Una proce
fer a unfporccaao de pago por consignacidén ante un Juzgado
cnmpatente..es te procoso o8 obviwmmente muy legal,perc tenla
el dnconveniente que sl arrendedor tenia gque inicior una de
'manda con la acesoria de Abogado y lo cual le salia ¢ le re

sultaba supremamente mam costoso. ¥y la otra facultede que
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tenia el arrendataric era lo ds consignar el precio en les
Entidndes que el gobierno senalaba, Entidades estas Brncerias,
asi primeromente se estoblecid que debian ser consignodo en
ol Bango de la Rgpﬂblica y posteriormente se dijo que ante el
Bronoo Popular, en otras ccosiones oo explicd gque donde no ha
bia Banco Popular en el Banco de la Caja de Credito Agrerio
Industrial y Minero y enultimo caso donde no existie Institu
tos de esta naturaleza, podian ontonces pagar en la Recouda
oidn de Impuestos correspondientesn, posteriormente vino un
decratao que pars que tuviera valides digemos asi ol pago

del arrvendotario al arrendador,por la consignacidén en ostas
Entidades Bancarios sra nececrario que se efectuaran dentro
del término convenido en el contrato,primersmente y sagundo
gque el arrendatario diern aviso ol arrendsdor por carta cer
tificoda en la cual le¢ hiciern constar que habia depositado

oportunanente el valor del precio correspondiente,

Pote decreto tenla el invonveniente de que decla que el a
rrondatario debia consignar dentro del tiempo estipulado

en el contrato, ¥y era asl como podis producirse el caso de
gue ol arrendatario epperers hasta la ultima fecho del pogo
para posteriormente, al dia siguiente hocer la consignacién
correapondients. Esta concirnncién obvicmente resultaba ex

temporanea porque habia sido hecho con posterioridad s le
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fecha estipulada en el contrato,por ¢llo vinieron disposi
ciones que permiten que el errendatario consigne el valor
del precio correspondiente dentro de los c¢inco dise siguion
tes ad termino estipulado del contrato para el pago y que
debe avisarle al arrendador con una posterioridad de diez
dlas sigulentes al momento de la consignacién, En entas for
ma si se ayudaba al arrendrtaric porque de eata maners El
no tenic que eoporar pagar anticipadamente sl arrendpder
paro ver si #nte iba a mogar o no lacceptacidn en ol pago.
Tombidn so estipuld que habien otras causcles de lenzamien
to como ora el hecho 4o gue ol arrendzdor necesitaba la co
sa para vivirla o para hacerle remodelacionen e importancia

que impidiera durcnte su ojecusidn el usc o goce ds la cosa.

Estas causales de lenzamianto, distintos a lc mode necesita
ban para poderse producir, de unn licencin administtativa,
es decir, un permiso que otorgoba la autorided administrati
va, En unn época ege pormiso se moliclta ante la Gobermecién
perc 1o docisidn que esta tomara cobre el aparticulsr tente
recurgon de reposiciof y recursos de apelacidén, En soe caso
ante ol ministerio do Pomento hoy llemado de Desarrollo,ente
recurao de reposiciédn y de npelacidén hocilon practicemento im
posible el sjercicic del daereche del arrendador, porque el

arrendcdor que tenis que saperar lo que ne determinorn en el
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Hinisterio correspondiente lo cual era bagante demorado y
pernmitile qﬁe ol crrendatario seguiera utilizando el bien'
inmueble sin que se pudiera ejecuter ln mejora ‘o sin que
el como arrendndor pudiera vivir la casa correspondiente.
Esta licencia ndministrative gostoricrmonte fueron modifi
cadas en beneficio del arrendador, porqus ya podia inictier
se anfe el Alealde, y contra la desicidn del Alcalds aun
que existiera apelacidn, esa spelacién se producia onte

la Gobornacisn dol Depertamento. En esta forma me quedaba
moe facil al arrendador estar pendiente de la prontitud

con que debin dor tromitado el incidente por &1 propuesto.

La lioncia adminoitrativa como lo he dicho, se referia sa
dos casos diferontes 1

a) Pare que el arrendador viviera la casas,

b) Pare quo el arrendcdor hiciora mejoras que ersm indispen

sebles para la conservacién de ln miome.

Obvamiente, en amboe comos el arrendador necesitaba dcmostrar
snte lasutorided adminiétrntivn, el dominio que tente sobre
o) bien inmuble respectivo. Ese dominio lo demostraba acre
ditandolo con la esmcritura pdbliea partinente y ¢l cortifien
do do 1a Oficino de Registro en que conotaorn que ese bien

inmueble estuba siendo de propiedad del arrendador ¥y ocdemds
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ei iba hobitarla deble instituir una causacéh a favor del
Tegoro Nocionnl por una sums equivalante a varies mensun
lidedeo del preocio esteblecido parn tener control y oi
porducidn la licencic sdminsitrativa. el arrendatorio ele
entrogaba la casa al arrendodor y ol arrendador no la uti
iizeba,pora su popia habitacidn, podris pedir El ante 1o
autoridad adminitrativa,que se hioisra efectivn esa garan
tia,con Jo cual se captigaba el incumplimients que ol arren

dador hnbin hocho én su denanda.

Por otra parte 93 se tratare de que iba era o remodelor el
bien irmmble urbano, entonces lg corraospondia al arronda
dor demostrar no nolo el dominio de la cosa en le forma que
se ha edprescdo, oino que ademds deberd o debin &llpreauntnr
los plonos respectivos eprobados por lo oficing municipal
corrospondiente que entre nosotros recide el nombre do Pla
noccidn Hunicipal y ademds de eso, grrantizar que las mejo
roos 0 108 remodelaciones las efodunrie en un término no me
nor deo 1lo indiczfo on los deerctom rospoctivos. Sk ol arren
-dador ineumplia la oblipgneién de ofectuar lan mejores o no
tomaba ol inmmueble para vivienda como se oxpresd en el pri
mer caso obviamente el arrendatario podrian demendarlo por
rogén de la indemnizacidn de los perjuicios gue le hubiere
ocasionndo,
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81 producida unn licencia adminsitrativa, en favor del arren
dador, se ordeonaba al arrendatorio la desocupacién del inmue
ble, pero comoe las autorddndes sdminsitrativeas no podien 6je
cutor ellas mismao efy lenzemiento, del inquilino al arrenda
dor no le tocaba otro comino quq acudir onte lo justicin
ordinaria y acomponsndp puecba de fodo lo adolandadd en la
licencia adninistrativa solicitar que se lanzara gl inquiline,
y en cota forma se producia el longamiento por prte de la jus
ticla ordinaria ,en combie en el primer cano ,8¢ lensemiento
quo lo comstituye la mova de ol arrendatario,ns se necesita
ba de licencia administrativa,sino que ol simple incumplimien
to de el pago producia ,en el nrrendador derecho poara lanszar
al inguiliro eato siempre y cuando que se dieran las exigen
cias que establece el articulo pertinents del codigo civil,es
deceir que el inquilino no hubiera pagado §¥ que se le¢ hubieran
hecho dost reconvenciones com &ntervalos de cuatro dias y el no
haya garantizado o pagedo dentro de un termsno prudencial que
no pasara de treinta dias, .

Poro como ocurrin y ocurre en capi todos los contratos de¢ arren
deniento ;al inguiline rermuncia a'entoa requoerimiontos §; y unn
vez haya dejado de pagor en tiempo oportuno ,incurre on mors y
gl incurrir on mora ;puede ser objoto do un procesc de lensomien
to .Bl hecho o 1n oircunstancia de qua el inquilino pague ¢on
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posterioridnd a 1o facha indicads on el contrato,no significa
Gque queda 1ibre de lao mora ,1n mora se produjo ,por el oimple
hocho 8o que &1 remmcio a los requerimientos y de que ha trans
~currido el tiempo estipulado en ol contrato,y no se ha pagndo.
Eota cirounstancio ,da dereché a ol arrendador para entnblar un
Juieio do lansemionto ,si el arrendador entablaba el juicio de
lanzemiento ao'aigua 6l proceso breve y sumario que establece
el codigo de procedimiento civil y se tiehp que ol arrendantario
para poder ser oscuchado por ol juez dentro de dicho proocso,ne
cosita noreditar que ha pageado g que osta pagando puntualmento,.
‘haciendo las connignnciones correspondientes ,ante ol banco que
le indique el leginlaudor. Y posteriormente cunndo yo lan demandn
8o encuenire on tramitacion ,pagonde a nombre de el Puzgado pe
o pars que sea consigmado dentro de el proceso que pdelante el
arrendndor directomente.

Hoy existen nuovos dacrotos;que hen modificado ,1o relativo a
la regulacion 4a el contrato de arrendemiento,Esos decrotoe
permiten,inciusive de que el pago del precio,ni ol arrondador
fo ko aceptn directomento ,pueds hacerse inolusive en el Banco
contral hipotecario,pero cin dejar vigentes las otras Aisposi
cionga pora aqueliss poblaciones en donde no existe tal enti
dad



121
112

Bn ol actunl gobierno se hon diotado,podriems: decir que cichos
decrotos trion sobre la reguincion 4s ¢l pago en el ayrendemien:
4o ;Eaaa dos dispomicionen sont E1 deoreto 3817 de 1982 y el
decreto 2221 de el 3 do aposto do 1983,+E1 ultimo ha derogado
cosi que en forma total 1o reluative al primero.Podria &ocirse
quo 4o el primero,fuern do lo derogado es poco lo que gqueda vi
gente ;91 articulo tercero que mo fue derogado ,fue declerado i

nexequible por la corte supremn de juntioia en forma pnroinl?

Eote articulo tercero ,decis que para tener derescho al cobro de
"e1 precio de el nrrendamiento en los torminom previstos por el
articulo primero,el arrendador dcheP'a encontrarse o pas y sal
vo con la correspondiente tesoreria municipal o distrital,por
concepto Ge el pago predial y complementario ,esta exigemois que
sl arrendndor se encontrase & pag y salwo cdon el municipio,que
raauitn per un tercexro dentro de la relacion contractunl ,s2 en .
contro que no ere sjustado o la constitucion y que por lo‘tanto
dehorin declararss incxequible,

oo otroo dos articulos,hon quedndo wunicomente vigontes ;aon ol
articulo cuarto y el articulo octavo do lo mismn norma,Bn 6l pri
mero se dice que lon contratos celebdbradaos antes de la vigenoio
‘del presente decreto en los cuales ;ae hublere ostipulado un preo
cio mensunl) que resultare guporior o inferior ol porcentage pro
visto en ¢l articule primero contimaran ejecutandone en los ter
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mines pactodos hanta su vencimiento o el Qo su ultimz prorro
ga do all'i on adelonte sn sujetaran a lo previato en el pre
proeesente decroto oi vencido ol termino de el contrats o el
de su prorroge al aplicar Ih tarifo indicadn en ol artieulo
primero rosultare que los precios de ol arvendemients son in
ferioros a2 los que se venian cussando ,continuaran los procios

anteriores a la vigeneie do ente decreto,

Eota disposicion no hooe gino reconoeer sun heoho ya convenido
0 pactado entre las partes contratentes,si el nirandatario ¥

ol arrendador ,con anterioridnd a la disposicion de el legisla
dor habien establecido wn precio superior al contrate de arven
domientogese procio superior lo renpeto ol legislador y no permi
%o que esa voluntad de lag partes ,sea dorognda tacitemento por
ol legislador volviemdo a un procio ménor 8 o1 quo se habian os
tipulado en forma anticipada ,

Pl articulo octavo por su parto;viena o nanifestar lo que habia
moo dicho anteriormente,que para los efectos de el page poyr con
signoeion que efectuen los arrendatarios ,cumdo el arrendador

no les reoibe el valor de ol precio corraﬂpondienteﬂv;qua queda
autorigado el Banco Central Hipotecarie ;parn que en sus offod

. nas y micursales ,se rociban tambien validomente dichos Pagos con
lon efecton legales consigulentensnin perjuicio do las funciones
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aue an el mismo sentido cumple ol Bancd popular,ostos son las
fios umiens disposi;iones do ol Geereoto 3817 quo hon quedndo vi
‘genton actunlumento.lo gque an reslidad vieme ahora a regular lo
rolativo ﬁl pracic en el contrato de arrendamicnto ,10 63 el
decrato 2221 del 3 de Agonto de 1983 ,que ha oido duramente cxi
ticado por lan lonjos ralcos y que muy posiblemente ,sufrirac 0o
dificaciones on lo futuro .De monora que solemente do wna mans
ro suporficial vemes a roferirnos o los primercs popeotos do oo

to vigente diopooicion

B articule primero ,modifica ol primerc 4o el dooroto omterior
que oo oomento yo0 decir o ol 3817 4e 1982 parn estoblocer un
porcontale diferonts o ol aumento de el precio em los arrenda
mientos eseritos o verbalese quo ne gelebren respecto de bienes
inmueblos ubicados on arcas urbanas y destinades ,total o por
cialmente o vivienda.En este cavo ,s¢ cumentara hasta el 1,38
de ol avaluo cmtnotral de inmueble §En los cvontratos de arren
domiento cncritos o vorbolos quo oo golebrom,con yoopeosto o bie
noes intmoblos ubicodos en arcno urbanas,degtinados o fineo dis
tintoa o lo vivioende,y gque no oston reguledos por ol codigo de
comorcio ,hnota o6l 1 y  (modio)de ol avalwo catastral de ol in

muscble arrendado,

Ente sopundo litersl de el artiocule primere morocs una explioca
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cion jHay profesioncs que no ¢omstituyen ,unn actividad comer
cial,yo al montar mi oficino de abogadn ,no sstoy desemponan

do una aoyividad comercinl ,luego ontonces el inmueble que so
dentine para olquiler de mi propiac oficinsg ,tendra un pracio
que sen al 1.5% de el svoluo ontastral de el inmueble arrenda

de Poro hay algunco profesiones como los ingonieoros imdustrin
les que si condtituyen unn cetividand comercial,entonces las o
ficinas do eston profesionnles,no se regula por el decreto que so
coments, 0ine que g0 rogula por el codigo de comercio cuyns dis

posiciones han quedado yn estudiados,

Ahora bien el parngrafo ds el artioulo primers que se coments
dice que los porcentajes yrevistos en ese articulo ,se calcu
laran proporcionalmente sobre el aren arrendada,si el contra
to de orrendemiento no po refiere o le totalided do el inmue
ble avaluado catestrolmente, y ollo es una observacion logien
sl un bien inmueblo tiene un unico bien inmueble constituido
por varios looales,tiene un sclo avaluo catestral,digomon de
uwm 8§ 1,000,000, (un millon } de pesou,entonces oi sge inmueble
este 4ividido en cuntrs locales ,habra que dividir el millon
de pesos antre cuatro pars sabor cual as ol valor catastral

de cada local y saber asi ,entoncens establecer el precio cores
pondiente EL articulo cegundo de el decrato 2221 al igual que
16 hacia el articulo segundo de ol descreto 3817 de 1982 dice
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ol articuio segundo Aol deoreto 2221 al igusl que lo hople 0l
articulo segundo de ol dscroto 3817 de 1982 dice que lo dispues
to on snte decreto 2221 no ae aplicara en los niguientes canos,
qQue gon varios los que seo senolen ,primero,En los contratos re
guladon por el codigo deo comercio,cuya disponiciones ya estudia
mog nosotros ordenada y detalladamente ,8Segundo,B8l een loo con
tratos en los cunles ol arrendataric lo subarriende todo o par
clolmente, 0l inmucble ¢ combie su destinacion mxein expresa au
torigacion contractual o permiso de el arrendadorsAqui en nues
tra opinion ge tratno do un arrendatario que ha violado el ¢on
trato 4o arrendemiento reppective.lo hn violado porque le ha
dado unn destinacion distinta,a lo expresnda en el contrato o
porque ho subarvendado cuando no tendn derecho de ol arrendador
para hacorlo,en estos dos casies , a el arrendador le quedan dos
caminos y puede optar por el que mejor l¢ paresca ,le queda el
de inioiui un Juicio de lanzemiento que tendria du fundamento
en lo violacion de sl contrato,0 puede el arrenfador acepter que
8l srrendatario,siga haciondo ol uso y goco de la cosa,pero rea
Justondo el precio con 0l;Ellc es razonable y logico,si yo 19‘
alquilo a uns persona una cadn para viviendn ,y posteriormente
1a toma para una cosa diferemnto ,yo podrs pedir wn reajuste de

@l preclo ,8i deseo quo ol contrato continue,

El tercer caso on ,que no sa aplica el dacrsto,on aquello rela
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tive .81 contarto deo inmuebles seon-de propiedad de lea entida
des de beneficencia publica ,legalmente estoblecides,ecste am
un beneficio que ¢l lsgiolador otorgo a estas instltuciones por
razon precisamente de que ellos no obran sino por bineficencia

publicn y ein ningun interes ds lucro.

Bl cuarto caso que so estublece ,es en los contratos de inmue
bles canlificados por la autoridnd compotente como patrimonio
historico o artistico ,segun lns disposiciones de la leyl§3

de 1989 o lps normos que lo modifiquen,ello tombien es ragona
ble jUn caoo concreto que podricmos enumersr en la cluded de
Qartogens soria ol do el panlncio de lo inguisicion ,que actunl
mente por ciexto,entn siende remodelndojNo hey ningun inoconve
niente parz gue las entidades o quienes toca sdministrar lo @
dificacion ,olquilen parte de ells o algunos comerciontes,n de
terminndos entablecimientos de comereios, o unas parsonns para
netividad distinta como podrie ser a un arquitscto pars wme ofi
tina particuler.En ostod easos no se rige por sl oontrol o re
glemento relativo al ?raeia sDorque Pas partes pueden fijar »l

gue mejor les paresceo determinen,

Otro case que se prenta ,en que no eés gplicabls el articuleo 2221
es el relativo ,a los contratos que versen sobre frmuebles ¥y ou

yo ovaluo catastral sea superior de §5,000.,000 de peosos ,S1i mo
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arrendoso un estnblecimiento cuyo svalus cotastral,supera oo
cinco millones de poaos ,pero el avaluc do lo porte crrendada fue
v inferior o esa cantidod ,e¢ apliesra lo dispuosto en el artd
culo primoro do ¢l prosente decreto.Aqui en esta oxcepoion el
legicladoxr ha querido dejar en libertad o los partes contratan
ten ,por racon de el avaluo cotostral del bien inmueble,ocuando
ente sen supcrior n conco millones de peson,como todon sabomos
que los avaluos catastrales ,son siempre inferiores al avaluo
comercinl,on de presumir que un bien ingueble que esta avaluado
én la suma de cinco millones do paaae'.cumaroinlmatn dobe tener
un velor que supore el precio de el dovle 4o dicha zuma, 0 €1
triple de ooto,lo que quiere docir que costara oomercialmente

mas de dios o quinrice nillonen Qe peaonn,

Anto ooe valor ddgomos osi,olevado dc el avaluo catastral ,el
legislador ha querido dejar n las partes contratuontes,dedn su
caposidad oconomicn on libertnd de fijar ol precio que tubiern
s bien,Bn los contratos tumbien o genoln ultimamente una excep
cion +El contrato 4o mxrrondamients gque se colebre n partir de lo
vigoncin do sote decroto,rospecto ,de edificaciones gue garanti
gon uno o nas orodites individuales,otorgados por ol slstema 48
valor constante y cuyn construccion se hubiere finanziado o se
finansie,por ol miomo eiotemn.Pn esto caso so trnta do dejar en
livertad o loo partes ocontratuntes,pars que sonalen ¢ acuerden
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ol precioc que ostimon bien,si sobre la edificacion pese un ore
dito qus ve hoya otorgado en unidndos dol sistemn do valor cons
tonte ,omumente denominndus Upne,onte libertad seo ha ctorgado
porque se considers que come la Upac vorie sogun 1o devaluncion
de 1a moneda ,y gencralmente ,el arrondador,el duemo oo propie
fario ds ol bien irmueble gue so lo ha prestadc ,pogo mendual
mante , mayor cudda que la que snteriormente pagojSe 1o ha que
rido dejor a el ropetimos en lidertad para que tase ol precio

en la forma que mejor le convengn con ol arrendatario.

Pinalmonts el poaragrafo segundo de este orticulo segundo,del de
eroto 2221 &ice que ol contrato de arrvendamiemto que celebroen
entidades publices,estarsn sujotos ol presente decreto,ocuanto

8 la determinccion de ol precio,en los demos dispuoston pe re
giran por las normas de contrataoion administrativa ,prevista
por ol decroto 222 de 1983 ,esto quiere decir,que para los e
fecton do la contratacion se tendra on cuenta el dooreto 222 de
1983 que explica los diforentes casos Qe controtacion ,que pus
ds colebrar el Batado,pero en cuanto al pracio que le correspon
don pogar o log entidndes publiocns ,ellas tendran la regulacion
que eatablece ol articulo primerc de el codigo civiliDe mmnern
que no tratndose en este coss do eotablovimientos de comerclo,
porque el Estado no puede ser un empresario de satablaecimiento

de comorciosino en determincdos casos ,que dora un cutento del
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1.5% de el avaluo cataatral;perc si trato en nuestra opinion

de uma entidnd deo daracter publico,pero que gsen una nociedad

en o6ste caso ,se rogira por el codigo do comercio respectivo
asi sucederia por ejemplo,con las oficinas que ocupna 8l fondo
ganadero que o una entidad publica pero;, de caracter comercial,

El articulo tercero,simplemente que establece que podras tonerce
én cuenta para el sepnlamiento de el precio ¢l monto de avaluo
catastral estimado por el propietarioc,tonforme allo disphesto
en ol ortciuleo trece de la ley 14 4el ano 1983 ,aqui lo que su
¢ede o8 qus ol gobiorno,dijo que ol arrendador por su propila
cusnta autoavalue el immueble ds su propiedad, y autoavalusndo
lo el bien el avrendador este autonveluo e tondra en cuentn,

¥ es conveniento pora el gobicino ,para los efectos legnles per

tinentes, y cou avaluo catastrnl legal.

El articulo cunrto no es sino unn repeticion que ya hndiamos
oxproaodo de io que establecio el cuanrto tambion de el decre
to 3817 de 1982 ,Peorc o cuanfoa gl paragrafo de sl articulo
cuarto,dice que 5i al vencer el termino dc el contrato o el
do su prorroga ,¢l nrrendatoric no so adviniers a pagar el
pracio de ¢l arrenfomiento,de conformidmd con el cpreaenta'de
creto,el arrondador podra dar por torminado el contrato.Bien
do on esta forma ,dicho articulo un poco mas drastico de el
inciso segundoc de ol artciculo cunrto de el decreto 3017 de ol
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ono, irmediatamente anterior Bl ortciculo quinto modifica al
articule sexto del 3817 y preceptun lo sipguiente,cuondo el pro
piatario'haya de ocupar el inkueble arrondndo,por el terino
minimo €@ un ano,para su propis hobitacion o negocio,o haya do
damolerle pors efectuar una nuelm construascion,o la roquiera
para romodelarlo con obras necesaries que ,necesiten de su ¢
cupaoion ,podra solickar lo restitucion de ol inmueble sin ne
cenidad de licencia mdministyativa previa y el tronite corres
pondiente ,igual dorecho tendra el ocrrendador on el ¢vonto pre
viato en el parngrofo do ol orticulo cuarto,Boto nmo hace siho
egtoblecer como vamos las mirmas causnlés.que antoriormente’ge
habian annligado o la luz &e otros decretos,que fuera de la mo
ra existicn dos mme ,pare dor por terminado el contrato de a
rrendamointo,priemore que ol arrendador Ascesitara de lo cosn
para su propin habitacion o negooio y segundo,para demoloerla
o ofectuar una nueva construccion,Bn apquellos casos necesita
rio de wna licensia adnmindstrativa yo n 50 roquicrs de cse trn
nita ni 4o esa licencin admintstrativa que cntoriormente haoia
mas eémbaragosn la situncion de ol orrendador,El artioulo septi
mo agrogn,de lo antordior 1lo siguients,cuendo el propietario o
ol arrendado en su caso ¥y en ejercicio de ol derecho consagra
do on el articulo anterior instaurs uns demanda parn obtener la
rootitucion s el inmueble por las causa alli previstos,debern
soguirne los tromites pertinentes de el articulo 434 el sodi
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g0 de procoedimianto civil,pard entablar in demando og indis
pendable el raquerimiento escrito provio,dirigido ol arrendnta
rio por corroo certificado con wns entelocion no inferior a
trointa diag habiles ,ese requeriniento es #rrenuncisble,pe

ro como g ve solo ostablecde,un plazo de treinta diassm ,que
nosotros considercmos en realided suprentcmate aortOﬂ;para qua
el inquiline busque ppresurndomente,residencin para su propie
habitacion o negocios |

Fuera do el requorimiento & que acabamop de hacey raferancia'
onade estoe articuloﬁuu no puede adnitirse la demendn miengros
ud propietaric no otorgue caucion ,que cotabloce el articulo
678 de ol codigo do procedimiento oivil,en favor do el deman
fado ¥ o ordones do ol Jusgado competente,equivalente, a do
ce mensunlidades do nrrandnmiantoﬁ Do manera que se requiere
en este caso de la constitucion de una coucion ,que sirva pa

- ra garentizor,que el -grrendador’  propietario srealmente va a
habitar la ousa , 60 a iniclar lo drmolicion correspondientes
Esta demolicion correspondiente,debe efecturrla ¢l arrendador
propietario en 61 plazo ae ffaintn dias,y 8i no lo hace asi,se
gun 10 hubiere afirmndo en 1a demenda,

El articulo geptimo,agregn que la cnucion a que se refieres ol
articulo septimo de el decrecto 3817 de 1982 ,se hara efectiva
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Por orden de jues competente,ha policitud de el interesndo
cuando me establecca quo tramscurrio el plazo alli provig
%o,0in que el irmusble hubiere oido ooupado,o sin que e
hubieren renlissdo las obras pertinentes pegun ol onno,pa
ra eston efecton, oo decir lo do haoor efectiva 1o caucion,
86 seguira el tromite indicado en el inciso cuarto del mrtd
culo 508 de el codigo de procodimiento civil, el articulo oe
tavo de el decroto quée se oomonda,nfirma que 1a superinten
dencia de industria y comercio,y en las ciudndes donde fun
cionen oficinns necoionalen y los aleonldes municipalea en
el reato 4o ol territorie nacional,tondren o su cargo al vi
gllancia y control necesarioc,paro garontizar la aplicacion
de los dispuosto en las normas sobre control de arrendroien
to.Para que eota vigilenoia tenga su efoctividad logicomente

el articulo que se comenta ,agresn quo esan autoridndes podron

vorificar do oficic a o solisitud de cunlquiar persona ol ea
val ¢cumplimiento de 1no disposiciones vigentes en materia de
arrendemionto & imponer multas sucesiva haota por el doble de
el precio mensual do ol arrendemiento,a quien incurron en vieo

,;aciunss de los migmas sin perjuicio de¢ el control ¥ vigilen

oin qus la superintendencin ejerce sobre los egencias y oficd
nos de fincas raices,los arrendstarics que hubieron pagado un
precio o renta suporior ol permitido on los normas sobre control
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de arrendamiento ,tendran derecho o 3o devolucion de loo exce
dentes,pagodos ,8i la devolucion no #¢ hiclere voluntoriemen
te,podra exigirse ,mediaute orden ¢spedidsa por loe alealdes
nunicipales y alcaldes menores ds ol diotrito especial de Bo
gotd do conformidod com lo ostadleoido en los artioulos 16 ,
17 y 18 de ol decreto 063 de 1377 ¥y quinnto de el decroto
2863 de 1978 tal como nos 1o explien claroments ,el artioculo
noveno de el decreto 2221 ,este decreto,rige o comenzo a ro
gir o partir de 1la fechs deo ou promulgocion ,y deroga todas lpa
diupoaicionea que le sean contrarias.Bn sstn forma & quedndo
regulado ol contrato de orrendemiento &n el momento actuals
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CONCLUSIONES:

Da los temas tan broevemente tratados en osta monografia, se
puede llegar a las siguientes conclusiones:

ﬁéLEl contrato de arrendamiento, es un contrato 4e uso uni
versal, tan universal como el de 1a compraventa, porque no
todos los hombres tienen, o poseen todes las cosas qua ra
qudren no necesitan para su propia subsistencisa. En conse
cuoncia en muchas ocasiones ea preciso usar de ellas, no
como genor de dominio, sino como simple tenedor, Ea de

eir, como arrendatario, entonces es conveniente que al con
trato de arrendamiento, s6 le de' la flexibilidad necesarin
por una parte y sea intervenido o de otra por el Batado, on
forma tal que cada quien pueda usar las cosas que raquieran
yars su prOpié avbelstencia ¢ inclisive para sumentar la
actividad comercial del estado porque si un comercicnte no
tiene el bien inmueble donde establecer su comercio, obvia
mente la actividad del estado quedsn paralizada. En conse
cuencia, estiremos que el contrato de arrendsmiento por

ser tan universal, requiere ser regulado cmpliements, una
regulacién relativa sl arrendomiento de cosna, otras rela
tivas ol arrcndemiento de inmucbles,otras relativas al o
rrendomiento de inmuebles destinados a estcblecimientoos ¢o
mercinless y asi sucecisavemente,En forma tal que cade
quien pueda tener las cosae que wwquieran poara su supervi

venciea,
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2a;conclunidn ga reglamentacién del arrendemiento do cosas
en general,en el o8digo civil tiene demasiada amplitud que
hace indispensnble que el legislador profiera algunas dis
posiciones de orden pdblico que no puedsn ser +én conpe
cuencia derogada por, la voluntad de las partes contratan
tes por simple via de ojemplor; sehnlemos que lo estableocy
do en cutnto a la more del inquiline en el contrato de 1]
rrendomiento de smmuebles urbonos, deber ser de orden pibli
¢o porque en la practica, se ha 1llegade -A-1a conclusion da
que los arrendagores hacen remuncicr a) arrendataric de loo
requerimientos y del término de gracia que tiene 2l para pa
gar el precio de los arrendettentos y on esta forma loe ha
¢e incurrir facilmente en move, proc ediende posterirmente
8 la termanncidn 4ol contrato, por via judicial,

3a. conolusiéni Considorcmon que la regulacién del precio
en los contraton de bienen inmusbles destinndos a viviende,
es indiopensabl e. En nuestro pais existe un adficit de vi
vienda notorio, la mayoria de las personas de clages nece
oitrdes y de clase media ,no tienen 1o capacidad econdmica
necesaria para adquirir un bien inmueble, siende ello asi y
piendo indicpensnble el techo para toda fomilia, oo requiere
que ¢l precio en el contrato de arrendemiento no acabe o ex
tinga completomente los bajon sueldos de eaa clase necosita

da, porgque personas que ticmen miy bajos entroadas,se les
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exige como pago del precioc del arrendomiento,mos de la mited

de los que ollos mismos quedonddle en consecuencia practi

mente imposible su propia alimentocidn y los gastos indig

pensablea, De manera que oomos claros oen sootensr de que

el precio en ol comtrato de arrendamionto el ,precic debe

entar rehulado por ol estado, somos partidorios en eote

oevento, dol dirigismos contractunl, que el estado entre

a rogir les relaciones contractunles de los partes con

tratonten y que no deje a la lidertad de éstos 1o pooibi

lidad do imponer un pracio; porque esa libertnd siempre

va en perjuicio de la clase necesitada quo en este caso

lo o8 el arrendatario quien tiene que eufrir laé confseguen

Lcias de la parte poderoscmente econdmica que es el arrpm.__

dador,’

{6 L»Je N y::/&
4a,conclusidn, Considermos que lo estoblecido en el cddigo
de comercio, on relecidn con los bienen inmueblos deoting
dos o entablecimientos comercinles, es rrzohable ¥y §ustos;

el toda actividad comercisl conlleve la finalidad da wn luero
todo comercionte espera quo su negocio d4'un benoficio,en
consecuencia, entendiendose el bien inmuehble arrendade co
1o poarte del sstablecimiento de comercio aa’aeeptable qua
lag partes contratontes astipulen'claramante el precio
que fengan o bien y si gobre cate precioc ciisten diecrepen

cias o diferencias, entonces gqueda bien la solucién legal



1%

ds acudir onte la justicia para que por un procedimiento
verbal se tosen mediante peritos el verdadero valor o

el precio o renta en ol contrato de arrendemientas<
Se~Conclusion ,Estcmos de ecuerdo con el Dr,VeRoncia Zea en
su proyecto del codigo d¢ derecho privado, en el sentido

de convenir que en el contratomds arrendemiento, debe eés
tar regulado solumente por,el cédigo civil, Las esongzan dis
posiciones que tiwnw el cdédigo de comercio, como lo acaba-
mos de estudiar, -bien podria ser d&regaﬂo e la legisla
¢ién civil incluyendo un capitule que dign referencis eape
cial, el arrendemiento del inmuble destincdo o establect
miento comercial . No vemos puesn, lo necesidad de que oxis
ten dos codificociones diferentes en estn materia contrac
tual, El contéato do arrendsmiento podria regularse integra
mente en el cddigo civil, tanto para lot bienes urbanos don
tinados & viviendas come para los: bienes destinados o estr
blecimientos comerciales, Somos pues partidarics de le co
dificacidn tol como,lo pragona el Dr,Valencia Zea en su nue

vo proyecio de cédigo de derecho privado. .



