EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS:
CONTRATO DE ORDEN PUBLICO
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1.- Se prescindira de la miltiple noc'én que del arrendamiento trae
el Cédigo Civil Colombiano al consagrar, como diversas variedades de
dicho contrato 'os arrendamientos de cosas, de obra y de servicios, de

. criados domésticos y de transporte. Las modernas concepciones juridicas,
al precisar debidamente los conceptos, han reservado la denominacién
de arrendamiento para aquel contrato por el cual una persona se obliga
a conceder e' goce de un bien a otra y ésta se obliga, a su vez, a pagar
por ese goce un precio determinado. Es dec’r, para el llamado, por nues=
tro cédigo, arrendamiento de cosas.

Este es, pues, el tinico verdadero arrendamiento. Los otros contra=
tos antes conocidos con este nombre han sido objeto de nuevas denomi=
naciones —contratos de obra y de servic'os, de trabajo, de transporte—
que corresponden a un enfoque mas real de su naturaleza, y algunos de
ellos escapan, inclusive, al estudio del Derecho Civil y son mater'a de
otras ramas de las ciencias juridicas.

2.= Vivir es atender al complejo de necesidades que apremian a la
persona humana y cuya satisfaccién sé'o es posible, en la mayoria de los
casos, mediante b'enes materiales. De ahi que uno de los permanentes
afanesidel hombre sea el de procurarse esos bienes que requiere para sub=
sistir, y ello puede lograrlo, ya por el sistema de !a apropiacién, parti=
cularmente necesario cuando se trata de biemes cuyas ventajas han de
aprovecharse med‘ante su consumo, ya por la utilizacion de cosas ajenas,
temporalmente permitida por su duefio y sélo posible cuando el prove=
cho de los bienes puede obtenerse sin consumirlos, como que. si asi no
fuera, su restifucién al propietario, una vez hecho el uso seria ‘mposible
de realizar,
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Por dos caminos puede llegarse a la const'tucién de situaciones juri-

dicas que perm’tan a una persona obtener provecho de bienes que perte=-
necen a otra. En primer lugar, mediante la desmembracién de los atr'-
butos del dominio, de manera que permanezca en cabeza del dominus el
poder del propietario en su sentido mas puro y restringido, vale decir la
propiedad mera o desnuda, para radicar en un patrimon'o ajeno la fa-
cultad de derivar las ventajas econémicas del derecho, o sea el poder de
usar y gozar de la cosa. Los derechos reales de usufructo, uso y habitac'6n
son los tipicos ejemplos de esta disgregacién de atributos que hace del
dominio un sefiorio div'dido entre varios patr'monios.
: En segundo lugar, es factible que, sin que ocurra lu separacién de
los atributos del dom'mio, los cuales permanecen como elementos patri=
moniales del propietario éste conceda a otra persona, en virtud de un
contrato, el derecho de usar o de gozar del bien, ya en forma gratuita,
como en el caso de un contrato de comodato, ya a cambio de una con-
traprestacién, como en la relacién emanada del contrato de arrendam’en-
to, cuya nocién se expuso al princ'pio de este estudio.

3.- El contrato de arrendamiento tiene, pues, como finalidad econé-
mica, la de procurarnos el uso de aquellas cosas que necesitamos y que no
podemos —o eventualmente no queremos— adquirir en propiedad, a cam=
bio de una contraprestac’én que, generalmente, debemos cubrir mediante
desembolsos periédicos y que, por lo mismo y a diferencia de lo que ocu=
rre ‘con el precio de compra, estamos en posibilidad de sufragar. El ob=
jeto del contrato puede ser cualquier bien, siempre que llene el requisito
de poder lucrarnos de él sin consumirlo, ya que las cosas que sélo brin-
dan su utilidad mediante el consumo debemos apropiarnoslas, como ya se
hizo notar, para poder ejercer sobre ellas una legitima activ'dad dispo=
sitiva. i

Los bienes que nos procuramos mediante el contrato de arriendo se
escalonan desde aquéllos que ocasionalmente necesitamos para satisfacer
yrgenc'as pasajeras y no esenciales a nuestra supervivenc'a, como el traje
de etiqueta que requerimos para asistir a una ceremonia social, hasta
aquéllos que nos son menester para atender a las necesidades ineludible=
mente vinculadas a la posibilidad de subsistir. Entre estos ultimos se
cuenta, como uno de los méas importantes y de los que mas comiinmente
han sido objeto del contrato de que se trata, la vivienda. ‘

En efecto: es un hecho social y econémico que, en tanto que nadie
puede prescindir de un lugar que le sirva de albergue y que sea el asiento
de su v'da familiar y doméstica, muchos de los miembros del conglomera=
do social estan econémicamente incapacitados para hacerse propietarios
de la vivienda que requieren. De ahi que, tradicionalmente se haya recu=
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rrido al contrato de arriendo como medio para lograr lo que la pobreza
impide adquirir al titulo mas estable y mas ambicionable de duefio.

4.-La vivienda constituye una necesidad esencial de la persona y de
la fam’lia. Ella desempefia una serie de funciones 'directamente relacios
nadas con el bienestar del individuo: es el abrigo y el lugar de descanso,
el asiento del hogar, la sede de las relaciones \domésticas. La familia es
el fundamento de la sociedad y sus ‘mportantes finalidades no pueden
cumplirse debidamente sin una sede donde se desarrolle su intimidad, se
desenvuelvan los afectos de sus miembros y se cumplan las funciones ba-
sicas de la procreacién y de la formaaén y capacitacion de la prole. Co=
mo el alimento y el vest‘do. como la instruccién y la sanidad, la vivienda
es factor vital en la marcha ordenada del ser humano hacia el logro de
sus fnes. ‘

Por eso, en lo relacionado con la vivienda, con su estabilidad, con
su comodidad y su aptitud para los fines que esta llamada a cumplir, exis-
te un interés que sobrepasa los lim tes del meramente personal o privado:
un ‘nterés social, general, el mismo que existe en la satisfaccién de todas

 las necesidades esenciales de la persona y de la familia. Al grupo todo im-

porta el bienestar de cada uno de los individuos que lo integran, porque,
mientras mayor sea el grado del bienestar persqnal, tanto mas ordenado
sera el conglomerado y tanto mas fac'l su progreso hacia la conquista de
sus fines. :

Y. si se mira a las necesidades que, mas que al individuo considerado
unitariamente, apremian al grupo fam’liar mas notorio sera el interés ge=
neral en su adecuada satisfaccion. Al fin y al cabo la familia es el orga-
nismo basico de la comunidad y lo que afecte a la primera ha de reper-
cutir, ineludiblemente, en la segunda. La vivienda, como es obvio,inte=
resa, no solamente a quien t'ene sobre ella el poder del propietario o el
derecho de usarla, adquirido en una de las formas atras vistas, sino a to-
das las personas que con él conviven, que de él dependen y que integran
su familia. ; ‘

5.- El Derecho Civil, para exponer su acepciéon mas s'mple y su no=
cién menos complicada, es aquella rama de las ciencias juridicas que re=
gula las relaciones entre los particulares. Sin embargo, la circunstancia
de que esas relaciones que son objeto del Derecho Civil tengan efecto
entre particulares no implica que el interés en las mismas, en su forma-
cion y desarrollo, sea exclusivamente el de esos ‘ndividuos que, como
personas privadas, intervienen en ellas. Muchas veces el grupo social en
general, al cual no puede ser indiferente la suerte de sus miembros, par-
ticularmente en lo que se ref'ere a las necesidades vitales de éstos y a las
instituciones que son fundamentales a la propia comunidad, estara inte=
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resado en esas relaciones juridicas cuyos protagonistas, en principio, son
personas privadas. :

La consecuencia de este interés social en las relaciones entre los in=
dividuos es la correlativa pérdida del poder dispositivo de estos tltimos
sobre las situaciones que crean. En cuanto la relacién juridica excede, en
sus implicaciones, el ambito puramente privado, en idént'ca proporcién la
voluntad de sus autores y pr'mordialmente interesados va perdiendo su
autonomia en el manejo de los diversos aspectos de la s'tuaciéon a que
dieron origen. Su reforma o modificacién, la derogacion de ciertas esti=
pulaciones y, de modo especial, ciertas renuncias a derechos o facultades
“emanados del acuerdo de voluntades, salen del libre arbitrio de los con-
tratantes, adquieren en mayor o menor grado un caracter de orden pii=
blico y, en la misma medida, su validez queda condic‘onada a que no se
vulnere o desconozca ese interés general.

Este principio ha sido, incluso, mater'a de una mas o menos satis=
factoria consagrac'én legislativa: en nuestro cédigo civil, por ejemplo,
el Articulo 15 permite la renuncia de los derechos que sdlo miren al in-
terés ind'wvidual del renunciante, y el Articulo 16, a su turno, prohibe de=-
rogar por convenios particulares las leyes cuya observancia interese al
orden piblico en general o a una de sus mas importantes manifestaciones
en particular: las buenas costumbres.

Y si la vivienda, segin lo anotado en un principio, es una de aque=
llas necesidades cuya inadecuada satisfaccion va en detrimento, no sélo
de la persona y la familia, sino también de la comunidad toda, el ‘nterés
ptiblico esta implicado en las relaciones juridicas que sirven de med‘o pa=
ra proveer lde tan vital elemento a los miembros del grupo social. Entre
estos medios, segiin se expuso también, figura con maxima importancia el
contrato de arriendo. Por ende, es facil lograr la conclusién fundamental
de este ensayo: el contrato de arrendamiento de vivienda tiene implica=
ciones ide orden piblico.

6.-Cémo se ha traducido, en las legislaciones positivas, ese interés
piiblico implicado en el arrendamiento de locales destinados a habtacion,
es cuestion que se ha var'ado con el tiempo, con las concepciones ideolo-
gicas imperantes en cada momento y con los fenémenos sociales que han
hecho mas o menos aguda la insuficiencia del espac’o habitacional, pro-~
vocando, a veces, una demanda de viviendas que resulta muy superior a
la oferta con las consecuencias del encarec'miento de los precios del
arriendo y de la inestabilidad para los inquilinos cuya economia no pue-
de afrontar las cont'nuas alzas de los canones.

Obviamente, las viejas legislac'ones, de las que es ejemplo nuestro
cédigo, apenas si se ocuparon de plasmar en normas legales el interés pt-=
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blico que se comenta. En general, las circunstancias existentes al momen=
to de su expedic’én no demandaban una intervencién a fondo como la
que ha llegado a ser necesaria con el correr de los tiempos. No viene al
caso, ni esta dentro de las pretensiones de este ensayo, averiguar y co=
mentar el reconocimiento que en los diversos cédigos se hizo del interés
social implicado en el arrendamiento de viviendas, Bastara con analizar
la fuente méas ‘nmediata a nosotros, la que mas nos concierre: el Cédigo
civil de nuestra patria. A
Ni las necesidades de la época exigian una intervencién vigorosa
del legislador, encaminada a concretar en normas protectoras del ‘nqui=
lino el ‘nterés comiin en la adecuada satisfaccién de la necesidad: de habi-
‘tacion, ni el espiritu ‘ndividualista que impregna las legislaciones del
tiempo y del tipo de nuestro estatuto era propicio a'alardes semejantes li=
mitativos de la voluntad particular en consideracién a intereses genera=
les. Y, sin embargo, es facil encontrar, en nuestra arcaica codificacion,
sefiales claras lde que el legislador comprendié lo que representaba la
vivienda dentro del concierto social y quiso proteger a los inquilinos me=
diante algunas disposiciones que les brindaban seguridades, simples co-
mo su época, pero avanzadas dentro del marco filoséfico en gne le co-
rrespond’6 legislar. : J : & :
~ 7.-En efecto: se observa en las disposiciones pertinentes del Cédigo
Civil Colombiano cierto afan del legislador por favorecer la estabilidad
del arrendatario en el goce de la vivienda alquilada, con la se'gﬁra f'nali=
dad de evitar en lo pos’ble los azares e inconven ‘entes de la carencia; atin
t§m;porral, de un albergue. Sin hacer hincapié en la ‘nstitucién del desahu=
cio como requisito indispensable para la terminacién del contrato, ¢uan-
do éste es a término indefinido, ni en el plazo a que debe sujetarse dicha
noticia anticipada, de donde emana ya, para el inquilino una importante
garantia, como que significa para él la oportunidad de reemplazar la ha=
bitacion de la cual va a ser desalojado, se fijara la atencién en las normas
relativas a la mora en el cumplimiento de la principal obl'gacién que
compete al locatario: el pago del canon del arriendo. .
Previamente es bueno recordar cémo la mora en el cumplimiento de
obligaciones puede producirse de una'de dos maneras: por la simple lle-
gada del término —mora que bien puede llamarse automéfica—; en las
obligaciones a plazo fijo, en las cuales tiene cabal aplicac'én el principio
de que el t'empo reclama por el hombre. Y mediante el cumplimiento de
un requisito adicional al retardo —el requerimiento—, en las obligacio=
nes de duracién indeterminada y en algunas de aquéllas que, no obstante
tener expresamente sefialado el plazo de su vigencia, se han tenido en
cuenta por el legislador para exigir, no ciertamente por mero capricho,
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smo por motivos de orden superior, ademas del vencimiento mismo del
término, la reconvencién al deudor como elemento indispensable para
la constituc’én en mora.
! Pues bien: a pesar de que el contrato o, en su defecto, cr'terios sub-
sidiarios como la costumbre y las normas supletorias de la ley indicaran
en cada caso cual es la ocasién en que el inquilino ha de cubr'r el canon
del arriendo, de tal manera que ésta sera siempre una obligacién a plazo
determinado, no basta, sin embargo, el retardo en su cumplimiento para
que el arrendatario se coloque en la calidad jusidica de deudor moroso.
En otras palabras, la mora en el pago del precio del arriendo no es
automaética. Por el contrar'o: para que ella surja y el arrendador pueda
ejeicer los consiguientes derechos de terminacién del contrato, ha de
sumarse al retardo una ser'e de requis’tos tales, que bien puede conside-
rarse este régimen sobre mora en el pagode la renta como algo tnico en
el derecho colombiano. ’
En el texto del Articulo 2035 del cédigo civil se consagra, en efec-
to, que, producido el retardo en el pago de un periodo de la renta, el
arrendador, antes de poder hacer valer la facultad de desvinculacién que
se deriva del incumplim'ento en todos los contratos bilaterales debera

requerir al inquilino para que le pague, y no una, sino dos veces por lo

menos, y con intervalos minimos de cuatro dias entre ellas. Pero esto to-
davia no es bastante: el arrendatario, retardado y requer'do, a quien no
le es posible atender la reconvencién, puede todavia defenderse y evitar
ser despojado de la vivienda prestando una caucién de que pagara los
canones que adeuda dentro de un plazo notablemente ampl'o: treinta dias,
como minimo.

En esta forma, a pesar de que la renta es nada menos que la contra-
prestacién por el uso de la vivienda, el incumplimiento en su pago sélo
genera para el arrendador el derecho de terminacién cuando el arrenda=
tario, ademas de incurrir en el retardo, es reconvenido para el pago por
un nimero plural de ocasiones separadas por lapsos minimos de tiempo y,
cumplido lo anterior, no soluc‘ona la deuda ni presta garantia de hacerlo
asi en el término generoso que, con caracter de min'mo, establece nues-
tra ley.

j Se trata, pues, como puede advertirlo el mas desprevenido de un
caso de proteccién a un contratante, inusitado dentro del espiritu ind wi=
dualista e igualitario que informa nuestro cédigo y que no fue 6bice pa-
ra que el legislador diera notoria preeminencia a la situacién del inquilino
frente a la del locador, tan digna de atencién como la de aquél si se con=

templa idesde su punto de vista estrictamente personal. Sélo la considera=

cién de un interés general, mas respetable que el simplemente particular,
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puede justificar esta actitud legislativa. Y ese ‘nterés radica en el objeto
mismo del contrato: la vivienda, cuya estabilidad como elemento esencial
de supervivencia humana, concierne al orden piiblico del grupo, del cual
el arrendatario es m'embro. Por algo este régimen de excepcién sobre la
mora en el pago de la renta y sus efectos se reserva, exclusivamente, para
el arriendo de casas y otros edificios (‘Capitulo Quinto de! Titulo XX VI
del codigo), a pesar de que el contrato puede rzcaer sobre cualquier otre
b'en que sea susceptible de usarse sin consumirse.

8.- Pero si en estatutos legales de la indole de nuestro codxgo civil
apenas se encuentran timidas manifestaciones del reconocimiento del in=
terés soc'al implicado en el contrato de arrendamiento de viviendas, no
ccurre lo mismo en la época actual, cuando las grandes transformaciones
en los é6rdenes soc’al y econémico han ido proscribiendo el individual's-
mo y restando valor al princpio de la autonomia de la voluntad, para
dar paso a postulados de elevado contenido comunitario, como el de la
funcién social de la propiedad y el 'del poder del Estado para intervenir
en la regulacién de los contratos que se utilizan para la satisfaccién de
las neczsidades vitales. Hoy no puede m'rarse exclusivamente al b'enestar
individual Se vive en func'6n de grupo, de comunidad, sacr’ficando, para
todos, un poco de cada uno.

Fenomenos sociales de distintos 6rdenes que han producido notorios
desequilibrios entre el volumen de poblacién de los centros urbanos y las
d'sponibilidades de vivienda en los m'smos, han llevado a la intervencién
de casi todos los estados en el contrato de locacién de hab’'taciones. Se
ha procurado, mediante la expedicién de reglamentaciones especiales, ya
aprovechar de la mejor manera el espacio habitacional existente, ya fre=
nar los abusos de los arrendadores, convertidos, en virtud de las continuas
alzas de los precios propiciadas por una demanda muy superior a la ofer=
ta, en una de las mayores amenazas para la economia famil ar, ya asegu-
rar en lo posible la estabilidad de los mqui'inos en el uso de las viviendas
alquiladas.

Estas legislaciones especia’es sobre arrendamiento de predios urba=
nos, diferentes en el contenido de sus normas segun las circunstancias
especificas que las han hecho precisas en cada lugar, inoperantes muchas
veces y, por lo mismo, objeto de frecuentes modificacicnes, coinciden,
sin embargo, en el claro reconocimiento que en e’las se ha hecho del in-
terés publico implicado en el contrato en mencién. Ese reconocim ento,
expreso en algunas de ellas —Espafia, Ley de Arrendamientos del 31 de
dic'embre de 1.946—, surge con evidencia, en otras, del fin que las ins-

pira y de los principios que las mtegran —Colomb’a, D. L. 1070 de i956
y concordantes—.
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'9.- Nuestra patria no ha s'do ajena a los problemas sociales que han
hecho precisa la intervencion franca del Estado en los arriendos urbanos.
La industrializacién de las ciudades, sumada a la violencia campesina,
ha provocado el desplazamiento, hacia las grandes urbes, de los poblado-
res de las zonas rurales, en busca de segur'dad y de trabajo. De otro lado,
el ritmo de las construcciones en las ciudades no ha guardado proporcion
con el aumento demografico y ¢l resultado ha sido una progresiva esca=
sez de habitaciones, propicia a Ja especulacién con los prec’os del arriendo.
En esta forma, los inqui'inos, pertenecientes en su generalidad a la .clas‘e
econdémica que vive del mero ingreso salarial e incapaces, por lo mismo,
de atender a las alzas constantes de los canones, han visto amenazada su
‘estabilidad en el uso de las v'viendas que detentan.

Tal situacién dio lugar a la expedicién de una legislacién espec’al
sobre la materia, contenida en var'os decretos leg slativos y reglamenta-
rios del afio 56, de los cuales los principaes son los Nos. 1070, 161“6,19‘13
y 2613. Reconociendo de paso como un mero hecho p\r‘éctiu.), la inope=
rancia casi total de esa regulacién, ocasionada por factores diversos, co=
mo 1a falta de estudios previos suficientes, la voracidad de los a'rpenfl.ado-
res, la anquilosis de nuestros tribunales y la pasividad de los inquilinos,

se hablara someramente de los dos méas importantes princ’p’os en ella con- -

tenidos: la congelaciéon de los canones de arriendo y la perduracion de la
tenencia de la v'vienda en manos del inquilino.

Busca el primero reprim'r la especulacién con los precios. Imperfec-
tamente enunciado por el legislador colombiano, se ha entendido que la
‘congelacion solo comprende, al precio que tentan en esa fecha, los inmue-
bles arrendados el 31 de diciembre de 1.955. Mas no parece aceptable
este puﬁto de v'sta, sostenido por nuestra superficial jurisprude.rfcia. En
prmer lugar, él desvirtua la finalidad perseguida con la legislacion espe-
cial sobre arr'endo de predios urbanos, ya que, por un proceso natural de
renovacion, los mas vejos edificios van desapareciendo para ser reem=
plazados por construcciones nuevas, de tal suerte que, de acogerse las te-
sis que rechaza, la legislacion especial se acercaria progresivamente, por
sustraccién de materia, a su completo desuso En segundo lugar, la opi=
ni6n comentada admite un trato desigual, por parte de la ley, a los arren-
‘dadores, unos de los cuales —aquéllos cuyos edif cios estan sujetos a la‘
congelacién— son colocados en s’tuacion desventajosa frente a todos los
demas, con lo cual se contraria el principio fundamental de igualdad ante
la ley. e
Ml justo, pues, a pesar del tenor I'teral de los incisos, es ac.imitir que
los predios urbanos que entren a ser arrendados con posterioridad al 31

LoD

de diciembre de 1.955 deben entenderse congelados al primer canon que
se les asigne. .

El segundo principio que consagra nuestro estatuto sobre arriendo
de predios urbanos persigue la estabilidad del locatario, al concederle
el derecho de permanecer en el uso del bien, en tanto cumpla su obliga-
ciéon de pagar la renta convenida, ain después del vencimiento de su con=
trato de arrendamiento. Desde luego, esa facultad que se confiere al in=
quilino no puede vulnerar, como lo reconoce la ley, el derecho superor
del propietario que requiere la vivienda para su uso propio o que necesi=
ta demoler la construccién para elevar una edificac’én nueva. Pero repre-
senta, sin duda, una garantia importante para el arrendatario, quien po=
dra ver la llegada del plazo contractua' sin el temor'de que ella va a sig=
nificarle las preocupac’ones y dificultades de un camb’o de residencia en
un medio social en el cual este elemento de supervivencia es, cada vez,
mas escaso y mias cosioso.

10.- En el arriendo de viviendas, en resumen, t'ene interés el orden
piblico. Debe, por ende, ser —y lo ha sido— intervenido por el Estado,
para evitar que el interés particular de los contratantes desconozca la
funcién social de los bienes, maxime cuando éstos estan destinados a la
satisfaxccion de necesidades esenciales.

Hasta el momento, la intervencién estatal no ha logrado la férmula
perfecta. Sobre todo, cabe anotar que el afan de proteger al inqu’lino
se ha extremado hasta el punto de dejar abandonado al locador, quien,
a pesar de todo, tiene el derecho a que su cap‘tal le produzca una renta,
si no especulativa, si proporcionada. La experiencia y la inquietud legis=
lativa —tan escasa, esta tltima, entre nosotros— ensefiaran los sistemas
mas indicados para lograr una regulacién, efectiva a 'a vez que justa, del
contrato sobre el cual han girado estos comentarios.

Pero una conclusién puede dejarse establec’da como ineludible con-

.secuencia de las ideas mal expresadas en este trabajo: los principios, bien

o mal concretados, que e! bien comtn ha inspirado al legislador, cuando
éste ha querido propiciar una adecuada satisfaccién de la necesidad vital
de la hab’tacién, escapan al campo en que la vo'untad contractual puede
moverse libremente. ‘

Asi, por ejemplo, las causulas que se incluyen en las minutas que
hoy se utilizan entre nosotros y que han hecho del contrato de arriendo
de viviendas un contrato de adhes'én, mediante las cuales el arrendatario
renuncia al desahucio y a las formal’dades necesarias para situarse en
mora de pagar los canones, son nulas, como lo serian también las renun-
cias a la congelacion del canon y al derecho de continuar en el uso una

‘vez vencido el contrato.
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