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Concepto e importancia.

134. - Para el cédigo civil colombiano, el arrendamiento consti-
ye un género que agrupa especies diversas. Nuestro estatuto habla
arrendamiento de cosas, de obra y de servicios, de criados domés-
cos y de transporte. El derecho moderno ha prescindido de esta no-
16n multiple y, precisando debidamente el concepto, ha reservado la
denominacién de arrendamiento para aquel contrato por el cual una
rsona se obliga a conceder a otra el uso de un bien y la segunda, a
U vez, se obliga a pagar por ese uso un precio determinado. Es decir,
bara el llamado por nuestro codigo arrendamiento de cosas.
Este es, pues. el tinico verdadero arrendamiento v el que como
al se estudiara en este capitulo. Otro de los contratos antes designa-
~dos con el mismo nombre genérico (el arrendamiento de obra), tiene
U lugar propio en la tercera parte de los presentes apuntes y los de-
As escapan al contenido de los mismos, porque ya son materia de
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disciplinas juridicas distintas del derecho civil. Asi por ejemplo, el
contrato con los servidores domésticos se gobierna por principios que
hacen parte del derecho laboral.

135. - El contrato de arrendamiento, entendido como ha quedado
expuesto en el ntimero anterior, cumple una funcién econémica de no-
toria importancia. El facilita la utilizacién de aquellos bienes que nos
son necesarios y que no podemos, o eventualmente no queremos, ad-
quirir en propiedad. Desde la casa de habitacién, elemento esencial
de subsistencia cuyo precio de compra escapa a las posibilidades de
muchos, hasta el traje de etiqueta que ocasionalmente requerimos para
asistir a una ceremonia social y cuyo uso pasajero hace inutil su ad-
quisicién, todas las cosas que pueden usarse sin consumirse (con las
salvedades que se indicardn a su debido tiempo), pueden ponerse a
nuestra disposicién mediante el contrato en estudio, el cual es, por
lo mismo, un eficaz sustituto de la compraventa como instrumento
para la satisfaccién de las diarias necesidades que nos apremian.

136. - En otro orden, el arrendamiento constituye un medio ex-
pedito para armonizar los derechos individuales del duefio con la
funcién social que estd Illamada a cumplir la propiedad, pues, a la vez
que permite al propietario obtener de su capital la renta a que justa-
mente aspira, pone sus bienes al servicio de las necesidades ajenas
y contribuye, con ello, a la solucién de problemas generales de gra-
vedad, como es, por ejemplo, el de la escasez de viviendas.

Clasificacién.

137. - En nuestro sistema juridico, el arrendamiento es un con-
trato puramente consensual, cuya celebracién no estd sujeta a for-
mas especiales. Solamente para efectos de prueba es necesario, en la
mayoria de los casos, que conste por escrito, en virtud de lo dispuesto
en el articulo 91 de la Ley 153 de 1887. Las partes, sin embargo, lo
mismo que cuando se trata de compraventa consensual, pueden so-
meter a solemnidades voluntarias su contrato de arriendo y pueden
igualmente, en tal caso, retractarse del mismo mientras no se cum-
pla la formalidad acordada o no se dé principio a la ejecucion del
convenio. Asi lo establece el articulo 1979 del cédigo.

Cuando el contrato se celebra por escritura piblica, produce efec-
tos especiales de oponibilidad a terceros, los cuales se examinaran
en el lugar correspondiente. ;

El derecho moderno, con toda razén si se tiene en cuenta la im-
portancia que ha llegado a alcanzar el contrato de arriendo, tiende
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a restringir su consensualidad. Asi, el cédigo mejicano exige que se
 otorgue por escrito siempre que el canon pase de cien pesos men-
. guales y, si recae sobre un predio rustico y la renta es mayor de
' cinco mil pesos anuales, impone la necesidad de una escritura pa-
blica (articulos 2406 y 2407).

b) El arrendamiento es, ademés, contrato bilateral y oneroso.
Ambas partes asumen un deber de prestacién y cada una de ellas
se grava en beneficio de la otra. El arrendador debe conceder el uso
del bien y el arrendatario debe pagar el precio correspondiente.

c) Es un contrato por lo general conmutativo. Al celebrarlo, se
- conocen las prestaciones y se puede apreciar su equivalencia, de

_manera que no se corre la incertidumbre de ganar o perder. Se hace,
no obstante, aleatorio, cuando el precio consiste en frutos naturales
de la cosa arrendada y se fija en una cuota de los de cada cosecha.

d)Es un contrato de ejecucién sucesiva. No se cumple en un
solo momento. El uso del bien se prolonga en el tiempo y el canon
se paga, comunmente, mediante sumas periddicas.
{ e) Es, por tGltimo, un acto de administracién, ya que los bie-
nes se arriendan con el &dnimo de hacerlos producir. El arrendador
no enajena, no dispone de la cosa, no confiere un derecho real al
arrendatario. Este sélo tiene un derecho personal que le permite exi-
gir el uso del bien. Asi lo afirma la doctrina més acertada, atn para
el caso de que el contrato se celebre por escritura ptblica y no obs-

tante los efectos frente a ciertos terceros que esta circunstancia le
atribuye.

Elementos.

138. - El consentimiento y la capacidad que exige la formacién
valida del contrato de arriendo se gobiernan por los principios co-
munes. Por lo tanto, aqui se anotard Gnicamente que el articulo 501
del cédigo colombiano, en guarda de la honestidad y con miras a
Proteger los intereses del incapaz, prohibe en forma absoluta (y por
~ ende bajo pena de nulidad absoluta) al guardador y a ciertas per-

 Sonas allegadas al mismo, tomar en arriendo bienes raices del pupilo.
En.cuanto a los muebles, se establece igualmente una prohibicién se-
mejante, pero con el caracter de relativa (como relativa es también
la nulidad que acarrea su violacién), pues se condiciona, de acuerdo
con el parrafo primero del texto mencionado, a la autorizacién de
10§ otros tutores o curadores generales que no estén implicados de la
Misma manera, o a la del juez en subsidio.
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Prohibiciones parecidas a las anteriores contemplan, de la mis-
ma manera, otras legislaciones (ver, por ejemplo, el articulo 569 del
cédigo mejicano).

Lo referente al objeto de las obligaciones que asumen las partes
contratantes serd materia de estudio especial en las secciones que
siguen.

El bien arrendado.

139. - Puede ser materia de arriendo cualquier bien, corporal (co-
mo una casa o un animal) o incorporal (como la propiedad intelec-
tual, una marca de fabrica o una patente de invencién), siempre
que, ademas de acomodarse a los principios generales sobre el obje-
to de las obligaciones, retina las siguientes condiciones especificas:

a) Que pueda usarse sin consumirse. Los bienes cuyo uso sélo -

puede lograrse mediante su consumo, tales como los alimentos, la
energia eléctrica y los combustibles, no pueden ser objeto de un
contrato de arriendo. El consumo es un acto dispositivo que, como
tal, s6lo puede ser ejercido por quien tiene el poder de disposicion,
es decir, por el duefio. De manera que el uso de esta clase de bienes
exige su previa adquisicién en propiedad.

El arrendamiento se estructura como una operacién que nos
permite el uso temporal de un bien ajeno, el cual debemos restituir,
en su misma individualidad, cuando termine nuestro derecho a uti-
lizarlo. La disposicién estd excluida de nuestras facultades de arren-
datarios. Si la utilizacién de una cosa requiere que dispongamos
de la misma, debemos emplear otros medios juridicos para ponerla
a nuestro alcance. Medios que nos confieran el necesario poder de
disposicién, tales como la compraventa o el mutuo o préstamo de
consumo.

Desde luego, la inconsumibilidad no emana necesariamente de
la naturaleza de los bienes. Puede depender de su destinacién segln
el contrato y es, entonces, un efecto de la intencion de las partes.

Se hace asi posible que ciertas cosas ordinariamente consumibles sean

susceptibles de arrendarse para un uso extraordinario, distinto de aquél
a que comUnmente estin llamadas. Sirva de ejemplo el de unas bo-
tellas de un licor fino y caro que se arriendan como elementos deco-
rativos o como objetos de exposicion. ;

El requisito que se estudia debe entenderse en su cabal signifi-
cado. Una cosa es el consumo de un objeto como manera de utili-
zarlo v otra es el agotamiento paulatino a que da lugar la explota-
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i6n de ciertas clases de bienes, como las minas o los yacimientos
de petréleo. Este agotamiento es un proceso de extincién lenta. Se
'eproduce, no de una vez, sino poco a poco, a medida que se adelanta
la explotacién, de suerte que, a diferencia de lo que ocurre con la cosa
que se consume, aqui cabe la posibilidad de que los bienes se resti-
tuyan en especie y cuando todavia representan un valor econdémico.
No seria, por tanto, razonable pensar que el agotamiento impi-
‘de el arriendo de las minas, canteras y yacimientos en general. Ma-
xime si en él puede verse un instrumento que facilite una explota-
vg“ién en la que tiene interés el orden econémico. Inclusive, las conce-
siones que usualmente se otorgan para el beneficio de este tipo de
bienes presentan, en el fondo, una estructura muy similar a la del
contrato de arrendamiento.

b)Que su arrendamiento no esté prohibido por la ley y que no
se trate de un derecho de los que tienen el caricter de estrictamen-
te personales. Es el caso de los derechos reales de uso y habitacién,
- ya que éstos, no solamente son personalisimos, inseparables de su
titular, sino que, ademas, estdn excluidos del arriendo por disposi-
cion expresa del legislador (cédigo colombiano, articulo 878).

: La razoén de ser de este requisito es evidente. Por una parte los con-
tratos prohibidos por la ley adolecen de objeto ilicito (articulo 1523
de nuestro c6digo) y son, por tanto, absolutamente nulos. Por otra
parte, los derechos estrictamente personales se crean o reconocen en
atencién a las circunstancias mismas de su beneficiario, cuyas nece-
sidades primarias tienden a satisff®er. Si su ejercicio pudiera atribuir-
se en cualquier forma a otro individuo, se desfigurarian su funcién
y su finalidad.

. 140. - Si se cumplen las condiciones anteriores, pueden darse en
arriendo todos los bienes, incluyendo aquéllos de que somos propieta-
rios fiduciarios (cédigo colombiano, articulos 817 y 2016), el usu-
fructo (ibidem, articulo 852), la propiedad horizontal (Ley 182 de

1948, articulo 8°) y las cosas en comunidad (Ley 95 de 1890, articu-
los 26 y 27).

El precio.

141. - El precio es la contraprestacién que el arrendatario debe
Pagar por el uso que se le concede. Consiste, de ordinario, en dinero,
bero puede convenirse también en frutos naturales de la cosa arrendada.
El precio en frutos puede pactarse, bien en cantidades determi-
?l'adas, bien en cuotas de los que se produzcan. La segunda de estas
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dos formas hace el contrato aleatorio para el arrendador, cuya re-
tribucién viene a ser incierta, pues depende de la existencia y de la ma-
yor o menor importancia de los frutos producidos.

Generalmente el precio se estipula por periodos de uso y para
ser cubierto, mediante cantidades sucesivas, a medida que aquéllos
transcurran. Nada impide, sin embargo, el precio consistente en una
prestacién Unica, logicamente acostumbrado cuando el arrendamien-
to comprende plazos breves.

El precio del arrendamiento, como el de la compraventa, debe
ser determinado o, al menos, determinable mediante bases sefialadas
en el contrato. Debe también ser real, es decir, no simplemente simu-
lado o aparente, ni tan insignificante que en el fondo equivalga a la
falta de precio, porque, en cualquiera de estos dos eventos, el nego-
cio se convierte en un acto gratuito (comodato). :

Arrendamiento de cosa ajena.

142. - El legislador colombiano autoriza el arriendo de cosa ajena
(articulo 1.974, parrafo segundo, del coédigo), aunque admitiendo su
inoponibilidad al propietario, y reconoce el derecho del arrendatario
a que se le indemnicen los perjuicios que sufra en caso de eviccién. Se
trata de principios, en lo pertinente, iguales a los que aceptan y go-
biernan la venta de cosa ajena.

Como en el caso de la venta, la inoponibilidad desaparece retroac-
tivamente por la ratificacién del contrato por parte del duefio. Ade-
més, la adquisicién del bien por el arrendador estabiliza la situacion
del arrendatario.

Esta amplia admision del arriendo de un bien ajeno no es una-
aime en las legislaciones. El articulo 2401 del cédigo mejicano, POr
ejemplo, la limita a los casos en que el arrendador “tiene facultad
para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién del dueno,
ya por disposicién de la ley”, en los cuales parece claro que, mas
que de negocios sobre cosas ajenas, se trata de actos concluidos por
conducto de representantes convencionales o legales.

Duracién del arrendamiento.

142 - Hay legislaciones que consagran, en forma expresa, la tem=
poralidad de la relacién que genera el contrato de arrendamiento. Es

el caso del codigo mejicano, el cual, en el parrafo primero del articu-
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o 2398, define la obligacion del arrendador como la de conceder

‘ el uso o goce temporal de una cosa. En el parrafo segundo del mismo
texto sefiala limites méximos de duracién para el arriendo de fin-
cas destinadas a habitacién, al comercio y al ejercicio de una indus-
tria (difaz, quince y veinte afios, respectivamente). Y en el articulo
2460 asigna al arrendamiento de muebles, cuando no tiene plazo con-
tractual ni su duracién puede determinarse por el uso a que el bien
se destina, un término legal de cinco dias, después de los cuales el
arrendador puede exigir la restitucién de la cosa.

En Colombia, el arrendamiento no tiene plazos méximos de du-
racion sefalados legalmente. Pero de su misma estructura se des-
prende que la relacién que genera tiene una vigencia limitada, ya
que se trata de un contrato llamado a permitir, a persona difer,ente
d?l dtfeﬁo, el uso temporal de una cosa, la cual debe volver al pro-
pietario una vez cese la facultad de aprovechamiento concedida al
arrendatario (en su oportunidad se verd cémo, cuando no existe pla-
20 expreso o tacito, el arriendo puede terminarse por las partes me-
diante el llamado desahucio).

Resulta, entonces, que el llamado arrendamiento perpetuo, que
suele usarse para la cesién de ciertos bienes (como los osarios en
lo.s 1‘:emplos), no tiene de tal sino el nombre y es, en realidad, un acto
-dlsi.',uft?, un acto en el cual la intencién de las partes es la de enajenar
definitivamente, la una, y la de adquirir también definitivamente, la
otra, el bien materia del contrato. En este caso, la &enominavcién, de
arrenc%amiento denota una falsaM@preciacién del sentido del negocio
o un animo de simular, de disfrazar bajo esta forma el acto verdade-
ro, el cual debe desentrafiarse y tratarse de acuerdo con el régimen
que sea propio de él.

Obligaciones del arrendador.

; 144. - El contrato de arrendamiento impone al arrendador la
obligacién de conceder o permitir al arrendatario el uso de la cosa
arrendada. Se trata de una obligacién de las llamadas ‘“de hacer”
q1’1e .ucorresponde a la finalidad misma del negocio y al interés eco:
no.mlco que en él tiene el arrendatario. Por tal razén, su incumpli-
miento genera para éste el derecho de desvinculacién propio de los
contratos bilaterales.

) Pebe advertirse, sin embargo, que, si al producirse el incum-
plimiento del arrendador o, en su caso, la violacién de los deberes
fundamentales del arrendatario, ya este Gltimo se encuentra utili-
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zando el bien, la desvinculacién en referencia no produce los efec-
tos de la resolucion ordinaria que retrotrae la situacién entre las
partes al estado precontractual. Esto, por la obvia circunstancia de
que el uso ya efectuado, dada su misma naturaleza, es imposible de
restituir. Y porque, en consecuencia, el precio que corresponde a
ese uso .debe reconocerse al arrendador, a fin de no patrocinar el
enriquecimiento sin causa del arrendatario. Por eso se dice que, en
esta hipétesis, se trata, no de una resolucién propiamente dicha, sino
de un fenémeno semejante, cuyos efectos se proyectan sblo hacia el
futuro y para el cual se viene aceptando el nombre especializado
de “terminacion’ del contrato.

En cuanto a la extension del uso que el arrendador debe con-
ceder en virtud del contrato, ella se examinari mas adelante, al tra-
tar de la manera como e! arrendatario debe utilizar la cosa arrendada.

La obligacién que se comenta se desdobla o descompone en tres

deberes diferentes, que constituyen aspectos o manifestaciones dis-

tintas de la misma y que estdn sefialados en el articulo 1982 del
c6digo colombiano. Tales deberes, que son el de entregar la cosa arren-
dada, el de mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido
arrendada y el de librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo
en el goce, deben contemplarse en sendas secciones particulares.

Obligacién de entregar la cosa arrendada.

145. - La entrega es el primer paso en el cumplimiento de la obli-
gacién que tiene el arrendador de conceder el uso del bien, ya que,
mediante ella, aquél se pone a la disposicién del arrendatario para que
lo utilice en la forma que le permite el contrato.

Desde luego, compete en primer término a las partes determinar,
en su convenio, las modalidades de la entrega, es decir, la manera y
las circunstancias de tiempo y de lugar para efectuarla. En caso de
silencio, son de aplicacién las normas legales supletorias establecidas
sobre la materia.

En el cédigo colombiano, esas normas supletorias ensefian que
la entrega podra hacerse “bajo cualquiera de las formas de tradicion
reconocidas por la ley” (articulo 1978). Parece, pues, que, segin di-
cho texto, la entrega debe efectuarse por uno de los medios sefialados
en el articulo 754 de la misma obra como idéneos para el traspaso
del dominio de los bienes muebles.

Puede considerarse, no obstante, aparte de tecnicismos muy ¥i=
gurosos, que la entrega de la cosa arrendada es valida siempre que
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se realice por cp.alquier medio que, aunque no encaje muy cabalmente
la enumeracién de nuestro articulo 754, sea suficiente frente a las
cunstancias del caso y teniendo en cuenta las relaciones que me-
dian entre las partes y los dictados de la buena fe contractual,
: En cuanto a las circunstancias de la entrega (tiempo, lugar, ete.)
las normas supletorias son las que ya deben conocerse por la’teorziai
de las obligaciones, especialmente por el tratado del pago o presta-
cion de lo que se debe.
; 146. - La entrega es, por otra parte, entre nosotros, el hecho que
en el caso de un doble arrendamiento del mismo bien, da preeminen-’
. cia definitiva al derecho del arrendatario que la ha recibido sobre
el derecho del otro. En efecto: el articulo 1980 del cédigo establece
que “si se ha arrendado separadamente una misma cosa a dos perso-
nas, el arrendatario a quien se haya entregado la cosa serd preferido;
si se ha entregado a los dos, la entrega posterior no valdra; si a nin:
~ guno, el titulo anterior prevalecers’’.
147. - El incumplimiento de la obligacién de entregar da lugar a
‘que el arrendatario pueda provocar el rompimiento del contrato. Esto
es natural, por cuanto se trata de una obligacién nacida de una rela-
cién juridica bilateral y cuya violacién significa nada menos que la
frustracion del interés que la parte perjudicada tiene en el negocio.
Es, pues, aplicable en esta hipétesis el principio general consig-
nado en el articulo 1546 del cédigo colombiano, no obstante lo cual
dicho estatuto en forma que parece innecesaria, hace referencia a un
caso concreto en que surge, pa” el arrendatario, el derecho de desvin-
culacién por incumplimiento. Es el caso de que la entrega se haga im-
‘posible por hecho o culpa del arrendador o de sus agentes o depen-
dientes, contemplado en el articulo 1983, cuyo texto es el siguiente:
“S.i el arrendador, por hecho o culpa suya o de sus agentes o
dependientes, se ha puesto en la imposibilidad de entregar la cosa,
el arrendatario tendra derecho para desistir del contrato, con indem-
‘nizacién de perjuicios.
“Habra lugar a esta indemnizacién atin cuando el arrendador ha-
ya creido erréneamente y de buena fe que podia arrendar la cosa;
salvo que la imposibilidad haya sido conocida del arrendatario, o pro-
venga de fuerza mayor o caso fortuito”.
bk 148. - Nuestro legislador ha previsto también (articulo 1984 del
c6digo) el caso de mora en la entrega del bien, cuando ella obedece
a hecho o culpa del arrendador o de sus agentes o dependientes, para
reconocerle al arrendatario el derecho a que se le indemnicen los co-
rrespondientes perjuicios moratorios.
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" Ademas, si por el retardo se disminuye notablemente para el a-
rrendatario la utilidad del contrato, sea por deterioros que sufra el
bien, sea porque cesen las circunstancias que motivaron el negocio
(como si tomo en arriendo una finca de recreo para las vacaciones
y no me la entregan en tiempo oportuno para disfrutarlas en ella),
“podra el arrendatario desistir ‘del contrato, quedandole a salvo la
indemnizacién de perjuicios, siempre que el retardo no provenga de
fuerza mayor o caso fortuito”.

Para determinar, en cada oportunidad, cuiando el arrendador se
constituye en mora de entregar, debe atenderse a las estipulaciones
del respectivo contrato y a los principios que informan la teoria de
la mora (parte del tratado de las obligaciones). En el derecho co-
lombiano debe tenerse en cuenta especialmente el articulo 1608 del

codigo civil.
Obligacién de mantener el bien en estado de servir.

149. - El arrendador tiene el deber de mantener la cosa en esta-
do de servir para los fines que el arrendatario se propone al contra-
tar. En otros términos, es obligado a efectuar en el bien aquellas re-
paraciones que se requieran para mantener su integridad y su ap-
titud para el uso a que el arrendatario tiene derecho, en cuanto le com-
peten segn las clausulas del contrato o segin las disposiciones de
la ley.
150. - En nuestro derecho es entendido que, en primer lugar, las
partes pueden pactar, en sus estipulaciones, el régimen que mas les
convenga en relacién con las reparaciones que exija el bien, asignan-
dolas en su totalidad a una de ellas o distribuyéndolas entre ambas,
a su arbitrio (cédigo civil, articulo 1985, parrafo tercero). En defec-
to de convenio expreso, la materia se gobierna por las reglas supleto-
rias del codigo.

Seglin estas tltimas,
do, “todas las reparaciones necesarias,
cuales corresponden generalmente al arrendatario.
‘el arrendador afin a las reparaciones locativas, si los deterioros que las
han hecho necesarias provinieren de fuerza mayor o caso fortuite, O d:e
la mala calidad de la cosa arrendada’” (articulo 1985, parrafos pri-
mero y segundo).

Las reparaciones locativas, propias del arriendo de habitl?ciorézs

os de-

y edificios en general, son las que se hacen precisas por aque
# hecho o culpa del arrendata-

el arrendador debe hacer, durante el arrien-
a excepcién de las locativas, las
Pero sera obligado

terioros que, por lo comin, obedecen

gl

mental que tiene el inquilino de mantener el edificio, como dice el a
ticulo 2028 del cdédigo, “en el estado en que lo recibié”. Por eso nue:-
tro legislador y, casi siempre, las mismas clausulas del contrato lt;
imponen al arrendatario la obligaciéon de efectuarlas, a menos ’que
se hagan necesarias por fuerza mayor o caso fortuito, por la mala ca-
lidad del bien, por el transcurso del tiempo o por el uso legitimo.
Como ejemplos de esta clase de reparaciones, el articulo 2029
del cédigo sefiala la reposicion de las piedras, ladrillos y tejas que
se quiebren o desencajen. El reemplazo de los cristales que se rom-
pan, y la conservacion, en estado de servir, de las puertas, ventanas
y cerraduras. Y el mismo texto, en su ultimo parrafo, establece la
presuncion de que el arrendatario ‘“‘ha recibido el edificio en buen es-
tado, bajo todos estos respectos, a menos que se pruebe lo contrario”.
Para resumir, ilustrandolo con un ejemplo practico, el régimen
colombiano sobre reparaciones en el bien arrendado, cabe indicar que
salvo que un pacto contractual expreso disponga algo distinto, la re-’
posicién de las baldosas que se rompen en la casa que se habita en
virtud de un contrato de arriendo corresponde al inquilino. Que éste
- para descargarse de tal obligacién, debe demostrar que les desper-,
- fectos ocurrieron por un caso de fuerza mayor (como un terremoto)
o que son atribuibles a la baja calidad de los pisos, o que son una;
consecuencia del uso normal de la habitacion. Y que, en fin, si la
reparacién que se precisa no es de las llamadas locativas (cuyo con-
cepto se expuso maés atras), cor, por cuenta del arrendador. Tal el
arreglo de un muro que se falsea por causa de una construccion
~ contigua.
| Falta s6lo afiadir que, aunque nuestra legis'acién no lo advier-
te’expres’amente, como si lo hacen las de otros paises (c6digo ale-
mén, articulo 545; cédigo mejicano, articulo 2415), el arrendatario
estd en el deber de dar al arrendador aviso oportuno, segiin las cir-
cunstancias, sobre la necesidad de las reparaciones que al ltimo
corresponde efectuar. Es una obligacion que imponen principios ge-
neralt.es de derecho de ineludible aplicacién a toda relacién contractual,
L el emntndied sy
cuentra al cuidado i di ; ot ets anoondiita
i z sia(lir(l)m; ii:odtii la.l cosa, es quien esta en condiciones
: ‘ terioros que en ella se produzcan, lo
cual no es posible o, al menos, es dificil para el arrendador, ya que

éste se desprende, precisament ici 8
A e en beneficio de aquél, del
directo con el bien. e
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ste deber hace responsable al arrendatario . de

a violacién de e ]
% se ocasionen al otro contratante.

juici e, por su omision,

e pf;illlfl-c‘lﬁ‘(.): (il; ’l(I:gislaciones extranjeras, el r'égimen de la.s rel.a;?-
raciones descansa sobre principios que, sustancmlmente,bse1 1d<::1t1f1-
can con los de nuestro pais. Pueden err§e, para compro ’ar ;)I, ;si,o-
siciones como las que contienen los artlculo§ ?412 (frz’mc01on1r5)8, 15
y 2444 del cédigo mejicano; 545 ¥ 548 del cédigo alemén, y 1538, 1563
5digo espafiol. -

. 15?;2('1‘?101(:15&1 dIi)stinta de la de las reparaciones es la de las me-

joras que se incorporan en el bien arrendado. De éstas se tratara es-

pecialmente en el lugar adecuado.

Obligacién de librar al arrendatario de' toda
turbacién o embarazo en el goce del bien.

153. - El arrendador no cumple el contrato tnicamente coxl1 en-
tregar el bien y con realizar lo que le compete pa}rf:t man’fener o 1.,en
estado de servir. Para el arrendatario ?sto no es s.uflc.lente s1,d1.)f?r (1) t:;
parte, ha de estar sometido a molestias que le impidan o dificu

2 o
la obtencién de las ventajas que se propone lograr, de la .cosa, Ziﬁc;l :
tratar. Necesita, pues, estar protegido contra esas molestias o.

; dador mismo o de terceros o que

tades, que pueden provenir del arren e
pueden ser ocasionadas por los vicios o defectos del bien. ¥ a )

dad de proteccion corresponde eil deber del Zzzledzgiz:cg(e) 11brarlp de |
10 embarazo en el uso a que : >
i ;%:Zb? Xzile o’codo, el arrendador ha.(’le abstenerse de ieri;tg;bzt;yil
mismo, el uso del arrendatario, enten.chendose por .pert:r ici:én b
no sélo aquélla que resulte de su propia c<.)ndu’cta‘1‘, sn(lio a;garlo” e 4
provenga de cualquiera otra perlsoni’a ]qu1;318$1 pueda v ! 8
i 6di lombiano en el articulo : ‘
b Ee}ln csgﬁca cd(.)e este deber de abstencién, el arrendadgr ;;o c;(;‘::d
sin el consentimiento del arrendatario, I.nudar }a format :barle i
rrendada ni hacer, en ella, obras o tr’ab.a]os que p\:fedan l;ticulo 19
barazarle el goce de la misma (cod’lgo colomblarlilo, :bstante, il
parrafo primero; cédigo mejicano, articulo 2414%).(1 };’ el
trata de reparaciones inaplazables, el arrendatario debe
cuando lo priven del goce de una parte de la ¢

osa arrendada;
i io o renta,
tendra derecho a que se le rebaje entr.'e tanto el. premac; il
proporcién de la parte que fuere” (codigo colombiano,

o 1§
parrafo segundo).

i e de la
“Y si estas reparaciones

recaen sobre tan gran part
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gue el resto no aparezca suficiente para el objeto con que se tomé en
arriendo, podra el arrendatario dar por terminado el arrendamiento.
El arrendatario tendra, ademés, derecho para que se le abonen los
perjuicios, si las reparaciones procedieren de causa que existia ya al
tiempo del contrato, y no era entonces conocida por el arrendatario,
pero lo era por el arrendador, o era tal que el arrendador tuviese an-
tecedentes para temerla, o debiese por su profesién conocerla. Lo mis-
mo sera cuando las reparaciones hayan de embarazar el goce de la
cosa demasiado tiempo, de manera que no pueda subsistir el arrenda-
miento sin grave molestia o perjuicio del arrendatario” (ibidem, pa-
rrafos tercero y cuarto).

Estas y cualquier otra perturbaciéon proveniente del arrendador
o de las personas a quienes él pueda impedirlas constituyen, cuando
no sean justificadas seglin lo que se ha visto, una violacién de su
obligacion primordial de permitir el uso del bien. Por consiguiente,
segin el principio general que consagra el derecho de resolucién por
incumplimiento en los contratos bilaterales, facultan al arrendatario
para pedir, a su eleccidn, la terminacién del arriendo o su cumpli-
miento (este Ultimo mediante la cesacién de las molestias y el rea-
condicionamiento del bien tal como estaba antes de las mismas), en
ambos casos con la indemnizacién de perjuicios a que haya lugar.

Es un hecho, sin embargo, que el ejercicio de la accién de termi-
nacion con base en perturbaciones de escasa importancia, que ape-

 nas afectan levemente el uso del arrendatario (como la ejecucion de

pequenas obras no necesarias en el sitio de entrada a la vivienda
arrendada) constituiria un abuso del derecho de imposible acepta-
ci6én en cualquier sistema juridico civilizado, asi falten textos expre-
sos al respecto. De ahi que, en casos semejantes, solo debe reconocer-
se al arrendatario el derecho a hacer cesar la molestia y a ser indem-
nizado de los perjuicios que se le causan.

Para terminar este tema, debe aclararse que la obligacién de no
perturbar que pesa sobre el arrendador no afecta su justo derecho a
inspeccionar el bien arrendado para estar al corriente de su estado
de conservacién, determinar las reparaciones que puede requerir 'y
comprobar si estd siendo utilizado en la forma debida.

155. - El arrendador estd obligado, también, a proteger al arrenda-
tario contra las perturbaciones provenientes de terceras personas que
hagan valer dercchos sobre el bien arrendado, por ejemplo su pro-
piedad total o parcial (recuérdense los principios sobre el arriendo
de cosa ajena, expuestos en el niimero 142).
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Se trata, como puede apreciarse de una oblllg)aclz;l ‘ien ;:gffn:jz:
to en caso de eviccidn, al estilo de la.que pesa sc; re e como, .
codigo, no tan prolijamente reglamenta i
i mfle::;‘? el mencionado estatuto, en el tr?ta.c!o del arrfenda.
i L eenas. dedica a la garantia contra la eviccién los articulos
mlento,13§9 los cuales establecen las siguientes reglas fundamentales:
1988:)’ La r;:lolestia debe provenir de un.tercero q}zle haleigz :Z n(izre;
cho sobre la cosa. Las simples perturbaciones dltla esceo resent]a e
la responsabilidad del arrendador. y,“cuando e ia(t)s nom;};re”, > ;epa-
rresponde al arrendatario perseguir, “a su prop
i6 1 dafio.
I'amo}r:) d]*(]-:‘1 derecho que pretende el t.e’rcero, o su cauia, éieb:e ;::, c;;x::
también se vio al tratar de la evicc1c3n en el co.n’tra o) f;}ndame;lta -
rior a la celebracién del arriendo. Si la turbacién se e
d ho nacido con posterioridad (como la que p.r’o 3 &
i ha adquirido la cosa arrendada), la cuestién es diferente
i o cg)ntempla y la responsabilidad que pue.da caber al
i aq;l , s: al arrendatario sera distinta a la que 1mpone.>1? los
al:r?ndat'lor’dirci)z edel bien. Sera, comunmente, una responsabﬁlhadlafl
;,;:‘D?icv.iz;limiento del contrato que se rige por las normas generales.

a i igir una
c) Si la eviccion es parcial, “podra el arrendatario exig \

. : 3
i i endo para el tiemp
isminucid da en el precio del arri
minucién proporciona o
ChStante” Si es total, o ‘“de tanta parte (%e la cosa dar,x"e tendr:i e
. d px:esumir que sin esa parte no habria contratado’, :
sea de ] :
el arriendo. 2=/
recho a hacer que cese : =il e
d) “Ademas, podra exigir indemnizaciéon de toc}io bf: ;er c, o
! o "
la causa del derecho justificado por el tercero fue o10 ol arrméa
cida del arrendador al tiempo del contratc?, pero .nol e
datario, o siendo conocida de éste, intervino estipulac .
a )
saneamiento con respecto a ella. Lo
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“Pero si la causa del referido derec T
cida del arrendador al tiempo del contrato, no s
3y
dador a abonar el lucro cesante”. ; .
it i6n de terceros que pretendan derec . ; 613"{
e 1 endatario sera soclo
dada, se dirigira contra el arrendador. E arr S
ado’ a noticiarle la turbacién o molestia que. rlec e S
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fonsecuencia de los derechos que aitlegan, yd 51ello e
culpablemente, abonara los perjuicios que de
dador”.
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elemento de Ia naturaleza del contrato ¥, por lo mismo, puede ser

excluido mediante pacto expreso, ya que ninglGn motivo de interés se
opone a su renuncia,

156. --Fl arrendador tiene, ademijs,

cosa vendida,
Lo fundamenta] de tales diferencias 2, en tanto

que el vendedor apenas garantiza el estado del bien a] momento de
de la venta y, por ende,
€s o tiene una causa anterior a lg misma,
Su responsabilidad atin después de 1a
la entrega de 15 cosa,

del arrendatario, se
colombiano. articulo

lo 2421).

La explicacién de este contraste hay que buscarla en la indole
¥ en la finalidad de los dos actos, La venta mira a la transmisién
del bien, al desplazamiento de la calidad de duefio con los riesgos
que le son inherentes, En cambio, el arrendamiento, no pretende tras-
ladar un derecho sobre la cosa ni desplazar los riesgos a que ests
su tenencia, para bermitir una uti-
del arrendatario, Sj este interés se

producen con posterioridad g] contrato (cédigo

1990,

como en la compraventa, log requisitos de ser desconocidos para el
arrendatario g] momento

serle conocidos,

lombiano, articulos 1990 y
En el arrendamiento,
ria o de terminacién,

articulo 2421).
las acciones redhibito-
del precio e indemniza-

los vicios generan
estimatoria o de rebaja
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para el uso, originado en el vicio, es total, sin que tenga importan-
cia el conocimiento o desconocimiento que el arrendador haya teni.
do del mal estado o calidad del bien al tiempo del contrato (articu-
lo 1990, parrafo primero, de nuestro c6digo).

El impedimento parcial da lugar, segin las circunstancias, a g
terminacién del arriendo o a la rebaja del precio. La determinacién
correspondiente compete, segiin nuestro legislador (en el caso de des-
acuerdo entre las partes, desde luego), al funcionario judicial, el cual,
para decidir, ha de tomar en cuenta el menoscabo que sufre el inte-
rés del arrendatario (cédigo civil, articulo 1990, parrafo segundo).
Si ese menoscabo es tan considerable que sea de presumir que en las
condiciones creadas por el vicio el arrendatario no habria contrata-
do, debe disponerse la cesacién del arriendo. Si no es de tanta im-
portancia, debe rebajarse el precio en proporcién al demérito, de

modo que el arrendatario cargue con una prestacién que equivalga

a las ventajas que realmente va a derivar del bien arrendado.

El tramite judicial correspondiente estd fijada actualmente, en
nuestro derecho, por el articulo 1113 del c6digo de procedimiento ci-
vil, en armonia con los articulos 1111 v 1112 de la misma obra.

La accién de indemnizacién de perjuicios se agrega a las anterio-
res cuando el vicio es o tiene un causa anterior al contrato. El articu-
lo 1991 de nuestro estatuto faculta, en tal evento. al arrendatario
para reclamar la reparacién del dafio emergente. “Y si el vicio era
conocido del arrendador al tiempo del contrato, o si era tal que el a-
rrendador debiera por los antecedentes preverlo, o por su profesién
conocerlo, se incluird en la indemnizacién el lucro cesante’.

El derecho al saneamiento por un vicio material es de la natura-

lezaleza del arriendo, por lo cual es susceptible de eliminarse por una

renuncia expresa. El derecho se excluye, ademas, cuando el arrenda-
tario ha contratado a sabiendas del vicio y el arrendador no se ha
obligado a sanearlo. Y cuando el vicio es de tal clase que el arrenda-
tario no ha podido ignorarlo sin grave negligencia de su parte (ar-
ticulo 1992 del cédigo colombiano).

Resta agregar que la doctrina, con sana intencién y con evidente
sentido de justicia, ha extendido la teoria de los vicios en estudio ¥
los derechos que de ella emanan para el arrendatario al caso de aque=
llos defectos o impedimentos que, aunque no afectan propiamente la

constitucién material o el funcionamiento del bien, si constituyen in-

convenientes que perturban el justo interés del arrendatario. Como
ejemplos se dan la existencia, en las inmediaciones de la vivienda al-
quilada, de un burdel o de una fébrica que ocasiona ruidos exceSIVOSo'

R

De otro lado, también puede aplicarse en el arrendamiento el con-
cepto de “cualidades aseguradas” o vicios redhibitorios convenciona-
les. Asi, puede pactarse, al arrendar una casa de habitacién, que se ten-
ga como un vicio saneable la inexistencia de las facilidades que, segtn el
arrendador, se disfrutan en el sector para el abastecimiento de deter-
minados articulos de consumo.

Otras obligaciones del arrendador.

157. - Ademéas de su obligacién esencial de conceder el uso del
bien, examinada en las secciones que anteceden, el arrendador ha de

‘cumplir todas aquellas otras que le imponga el contrato, bien por clau-

sula expresa, bien por disposicién legal aplicable, bien por la nece-
sidad de actuar de buena fe en el desarrollo de la relacién conven-
cional.

Asi por ejemplo, el arrendador debe reembolsar al arrendatario
el valor de las reparaciones que éste haya sufragado por su cuenta.
Pagar el costo de los servicios de acueducto y energia del edificio, si
a ello se ha comprometido. Abstenerse de introducir un vecino inde-
seable en el apartamento contiguo, y observar las obligaciones que
para él surjan del régimen sobre las mejoras que se incorporen a la
cosa arrenda, régimen al cual se dedicard especialmente la seccién
siguiente.

Las mejoras.

Ya se tratd, a proposito de la obligacién que tiene el arrendador
de mantener el bien en estado de servir, de las reparaciones de la
cosa arrendada. Ahora debe examinarse el problema de las mejoras
que se introducen en ella y, como en la practica suele darse una erré-
nea identificacién o confusién entre los dos conceptos, es conveniente
empezar por establecer la debida diferenciacién de los mismos.

La reparacién es una obra que se ejecuta para restablecer una si-
tuaci6én determinada, un estado de cosas que se ha deteriorado y en
relacién con el cual no aumenta nada, no incorpora elementos nue-
vos que enriquezcan el valor del bien. Este, cuando se crea la rela-
cion arrendaticia, se encuentra en condiciones que son conocidas por
los contratantes y en las cuales, normalmente (salvo el desgaste na-
tural ocasionado por el tiempo o por &l uso), debe mantenerse durante
el arriendo en interés de las dos partes. Pues bien: cuando esas condi-
ciones se desmejoran, todo trabajo que se realice para restablecerlas
constituye una reparacién.
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La mejora, en cambio, consiste en la incorporacién, en el bien,
de elementos nuevos, ajenos a su estado normal de conservacién du-
rante el arriendo y en relacién con el cual lo hacen mas valioso o
mas significativo en el orden econdémico. Quien reemplaza los alam-
bres quemados en el sistema de conduccion de electricidad de la casa
alquilada o repone los vidrios rotos de la misma, efecttia una repara-
ci6n. Quien la dota de la instalacién eléctrica de que hasta entonces ha
carecido o le agrega una alcoba, introduce una mejora.

159. - Tradicionalmente, las mejoras han sido clasificadas, segin
el motivo a que obedecen, en necesarias, fitiles y voluptuarias.

Son necesarias aquéllas que, como se desprende de su nombre, de-
ben efectuarse para preservar la integridad fisica o econdémica del
bien. Es el caso de! muro de contencién para proteger la finca contra
inundaciones que la amenazan. Corren por cuenta del arrendador, co-

mo parte de su obligacién de mantener la cosa en estado de servir,

a menos, naturalmente, que se hayan hecho precisas por culpa del
arrendatario, a cargo del cual existe, por otra parte, el deber corre-
lativo de dar noticia oportuna sobre su necesidad, so pena de ha-
cerse responsable de los perjuicios consiguientes (coédigo rcolombia-
no, articulo 1993). 3
< Son fttiles las que, sin ser indispensables para la preservacion
de la cosa, tienen un sentido de incremento econémico del bien,.de
aumento de su valor, de mejor aprovechamiento de sus ventaja.s.
Pueden servir de ejemplos la red eléctrica que se instala en la vi-

vienda o la nueva habitacién que se le agrega. No son obligatorias -

para el arrendador y, por tanto, si el arrendatario las hace, no tie-
ne que reembolsarle su valor sino en el caso de un pacto expreso
que asi lo disponga. A falta de ese pacto, se reconoce al arrendatario
el llamado “jus tollendi”, es decir, el derecho de ‘“‘separar y llevarse
los materiales sin detrimento de la cosa arrendada; a menos ql-le el
arrendador esté dispuesto a abonarle lo que valdrian los materiales,
considerandolos separados” (cédigo colombiano, articulo 1?94)-

Finalmente, son voluptuarias las mejoras que se reahzan. paig
efectos de adorno, de complacencia o de recreacién, como una piscina,
un campo deportivo o un vitral, Influyen, desde luego, en la ecox.lomla
de la cosa, porque es indudable que aumentan su valor. Pero su incor-
poracién obedece al &nimo de hacerla més agradable o.placex’lt.eira,
mas bella o mas lujosa. Su régimen es el mismo de las mejoras tatiles,
o sea que no obligan al arrendador, a quien sélo la conver:tcmn pu::
de imponerle el deber de reembolsarlas. Pero el arrendatario conse
va el “jus tollendi”.
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160. - El régimen sobre mejoras, segtin viejos puntos de vista ins-
pirados en principios juridicos individualistas, como el de la libre
contratacién, se ha considerado susceptible de fijarse auténomamen-
te por las partes, de modo que las normas legales sobre el particular
(no siempre justas) son puramente supletorias. Esto, en la practi-
ca, ha dado lugar a verdaderos enriquecimientos sin causa de Jos
arrendadores, sobre todo cuando se trata de ciertos tipos de arrien-
do, como el de viviendas, en los cuales la necesidad obliga al arren-
datario a someterse a las condiciones que se le quieran imponer.

El derecho moderno tiende a terminar con estas injusticias irri-
tantes, mediante normas que imponen el deber de reembolsar el va-
lor de las mejoras introducidas en el bien por el arrendatario.

Obligaciones del arrendatario.

161. - El arrendatario tiene, como obligaciones principales, la de
pagar el precio del arriendo. La de hacer del bien un uso apropiado.
La de custodiarlo y conservarlo en el estado en que lo ha recibido.
La de abstenerse, salvo autorizacién legal o convencional, de ceder
a terceros el uso de la cosa, y, finalmente, la de efectuar la restitu-
cién a su debido tiempo. Cada una de estas obligaciones se analiza-
ra individualmente en las secciones subsiguientes.

Obligacién de pagar el precio del arriendo.

162. - El precio del arriendo representa la obligacién esencial del
arrendatario, la que hace del contrato una relacién de intercambio eco-
némico entre las partes, en la cual cada una de ellas se obliga a su
presentacién en atencién al beneficio que espera recibir de la otra.

Por eso, la violacién de este deber origina las consecuencias pro-
pias del incumplimiento de un contrato bilateral, es decir, hace surgir
para el arrendador el derecho alternativo de obtener la terminacion
del arriendo o la ejecucién de la prestacion desatendida, mas la in-
demnizacién de los perjuicios que se le ocasionen. Téngase en cuenta,
sin embargo, que en nuestra legislacién y cuando se trata del arren-
damiento de “casas, almacenes u otros edificios”, el derecho a la ter-
minacién por no pago de la renta sblo se configura, segiin el articu-
lo 2035 del c6digo civil, cuando el arrendador ha formulado al inqui-
lino “dos reconvenciones, entre las cuales medien a lo menos cuatro
dias” y siempre que el arrendatario no preste una “seguridad com-
petente de que verificara el pago dentro de un plazo razonable, que
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no bajara de treinta dias”. Sobre eéta ??gulacién t?x:i espem:lc 1;iaemli(:)s
efectos del incumplimiento de una obhga}cmn se tra.ta.ra e nuev: 3
més adelante, se estudie el arrendamiento de v1v1endas.. .
163. - Cémo, cuando y dénde debe pagarse e.l precio dlel ar:le:-
do es cuestion que compete a las.partes determinar en : '001;11 :2) So
respectivo. En cuanto falten previsiones .gxpresas sobg.e elsaoiec];))ria dé
son de aplicacién los principios supletor.lrs: que est111 ia I el
las obligaciones y que regulan el c’ur.nphmlento de las lmtlsn;ad.o o
mas, el articulo 2002 de nuestro coEilgo ~stablece, en e dra né)nar
ticular del arrendamiento, las sigulentes‘ reglas destm.a as a
los vacios contractuales sobre la oportunidad del p?go. e
“El pago del precio o renta se hara en los pe:'lodos ’estlplll.l a 1;)::
o a fa'ta de estipulacién, conforme a la cos’tumbre del pais, y 10 g
biendo estipulacién ni costumbre fija, segliln las reglas qlile s1guc.1 ‘ S
“La renta de predios urbanos se pagara por meses, la de predio
Gsticos por ainos. ‘ ]
it ?‘Si ina cosa. mueble o semoviente se ax:rienda p(-n: f:lerto n(tiuizz
ro de afios, meses, dias, cada una de 1.:;15 Qe’nsmnes perlod.lcas se e:n o
ra inmediatamente después de la expiracién del respectivo afio,
ia.
& “Si se arrienda por una sola suma, se debera ésta luego que. ter-
ine el arrendamiento’. :
N 164. - Para concluir lo atinente a la o‘kfligac.ié.r} de paga'x;1 elelrl)rzi
cio del arriendo, es bueno hacer notar la’ dlsposwlon“ contzm aor -
articulo 2003 del c6digo colombiano, segin la cu.al cuando e;la ke
pa del arrendatario se pone término al arrenc'ia.m.lento, sera aas
datario obligado a la indemnizacién de perjuicios, y 1es(;;iea -
al pago de la renta por el tiempo que falte. ha;xista e St S
desahuciando hubiera podido hacer cesar ?l arriendo, o q =6 woel ey
do hubiera terminado sin desahucio. Podra, con todcz,d ?xu; e
pago proponiendo, bajo su f]t'elasponsabﬂlc;ad:1 <:)eraslor:;.e(1:1;((:neﬁanza - o
tituya por el tiempo que falte, y prestando, ;
seguridad competente”. i B
El sentido de esta norma es evidente. 'Ell valolx)' is:i.r ael ,arriendo
corresponde al tiempo durante el cual debiera stil isnado i
representa, para el arrendador, el lucro cesante or ]ie e
del arrendatario. Y ese lucro cesante, como se s;. ) e s
de los factores que normalmente.ir'ltegran unadm imzl R
juicios, de acuerdo con el principio consagrado e

del codigo civil colombiano.
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Obligacion de hacer del bien un uso apropiado.

165. - En virtud de la relacién arrendaticia, el arrendatario que-
da facultado para utilizar el bien en su servicio. Pero la utilizacién
que se le permite no puede ser desordenada vy arbitraria. Debe ser
una utilizacién razonable, acomodada a ciertas pautas que se deter-
minarén, en cada caso, teniendo en cuenta elementos tales como las
clausulas del contrato, la destinacién econdmica de la cosa, la buena
fe contractual y la costumbrg del lugar. Por eso se dice que el arren-
datario esti en la obligacién de hacer del bien un “uso apropiado”’.

Debe aclararse, sin embargo, que, cuando aqui se habla de “uso”
apropiado, se le estd dando sl término un significado algo genérico,
ya que ciertos arriendos permiten al arrendatario, no solamente el uso
en el sentido técnico y especifico que tiene este atributo del domi-
nio, sino también el goce de la cosa, es decir, el aprovechamiento
de los frutos o rendimientos que ésta produce. Asi, por ejemplo, en
el derecho aleman se conoce, ademas del simple arrendamiento de uso
(“Miete”), el arrendamiento de uso y disfrute (‘“Pacht”). Por eso,
el “uso apropiado” de que se viene tratando equivale a una ‘“utiliza-
cién apropiada” segln las circunstancias.

166. - E1 uso apropiado 0, lo que es lo mismo, la extensién de la
facultad de utilizacién del arrendatario es, por lo comiin, materia
que definen las partes en el contrato. A falta de convencién expresa,
deben tenerse en cuenta otros factores como la natural destinacién
econémica del bien y la costumbre del lugar. Sin olvidar las exigen-
cias de la moral y de la buena fe contractual, segin las cuales re-
sulta inadmisible que, por ejemplo, se destine el edificio alquilado
a un objeto ilicito o se subarriende, si se tiene facultad para ello,
a personas de notoria mala conducta.

167. - El uso indebido o inapropiado del bien por parte del arren-
datario constituye una violacién del contrato Yy, como tal, autoriza al
arrendador para reclamar su terminacién con indemnizacién de per-
juicios (cédigo colombiano, articulos 1996 y 2031).

Obligacién de custodiar Y conservar el bien

168. - La obligacién de custodia Yy conservacién de la cosa arren-
dada corresponde a la idea de’ mantenimiento del bien, durante la
relacién arrendaticia, en el estado en que se encuentra cuando ella
se inicia (ver niimero 158), para que pueda ser retituido, al térmi-
no del arriendo, sin mas desmejoras que las que se deban al tiem-
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po o al uso legitimo del arrendatario. Corresponde3 ademas, a ?a ne-
cesidad de defender el bien contra las perturbaciones provenientes
de terceras personas.

En efecto: tanto el sostenimiento del bien en un estado deter-
minado como su defensa contra los ataques de terceros exigen, en
primer lugar, que alguien custodie la cosa, es decir,.ejerza sobre ella
la vigilancia y el cuidado necesarios para prevenir 1.:oda amenaza
de deterioro o de perturbacién. Y ese deber de custodia le incumbe
al arrendatario, en razén de que a éste, como dice Karl Larenz, se le ha
“confiado el sefiorio inmediato sobre la cosa” (1) y, con ello, se le
ha constituido en la persona capacitada para cuidar de la misma.
En segundo lugar, imponen la ejecucién de las medidas encaminadas
a restablecer la situacién que se ha desmejorado o a contrarrestar
los ataques de los terceros perturbadores, es decir, a la conservacion
fisica y juridica del bien. Dichas medidas, especialmente reparacio-
nes, en cuanto le competen segun el régimen del contrato, i}'ltegran el
contenido del deber de conservacién que tiene el arrendatario.

169. - La obligacién de custodia y conservacion que tiene el arren-
datario se cumple, no solamente efectuando las reparaciones a su

cargo y dando aviso oportuno, al arrendador, sobre la necesidad de

las mejoras y reparaciones que éste deba realizar y sobre las pertur-
baciones de terceros cuya defensa le corresponda, sino, en gen(era_l,
observando una conducta que, apreciada de acuerdo con .e'l princi-
pio de la buena fe contractual y con el grado de respons.ablhdad que
se le impone, pueda considerarse diligente seglin las circunstancias
y segn la naturaleza de la cosa arrendada.

Asi, segin el cédigo colombiano (articulo 2030), el arrendata-
rio de una casa debe cuidar del aseo de sus diversas partes 3:‘ depen-
dencias. Y segln Karl Larenz (2), puede también exigirsele “que en
caso de una sbita rotura de la cafieria de agua cierre la llave de en-
trada v retire pronto el agua que en ella haya penetrado o que trate
de sofocar el fuego en sus comienzos o solicite auxilio”. =

170. - Nuestro cédigo, que consagra el sistema de gradu;aclon de
culpas, dispone, en el parrafo primero del articulo 19?7, que ‘“‘el all‘)!'enl;
datario empleara en la conservacién de la cosa el cuidado de un uPi
oadre de familia”. En otras palabras, lo hace’ responsable hasta dedrz
;ulpa leve, pues, de conformidad con el artl.c?.lo 63, el bue}';. pacia
de familia es el modelo de persona que administra con la diligenci

. . d
1) LARENZ, Karl, Derecho de Obligaciones, Editorial Revista de Derecho Privado,
Madrid, Tomo II, pagina 204. )
9) LARENZ, Karl. Op. cit. Tomo II, péginas 205 y 206.
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y el cuidado que los hombres emplean ordinariamente en sus nego-
cios propios y cuya falta configura la llamada culpa leve.

Este grado de responsabilidad estd de acuerdo con los principios
establecidos en el articulo 1604, pues, seglin éstos, el deudor responde
nasta de la culpa leve en los contratos que, como el de arriendo, se
celebran para beneficio reciproco de las dos partes.

Por otra parte, es el mismo grado de responsabilidad que impo-
nen al arrendatario otros cédigos que, lo mismo que el colombiano,
insisten en la graduacién de la culpa contractual. Entre otros el es-
pafiol (articulo 1555) y el italiano (articulo 1587).

171. - El incumplimiento de la obligacién de conservacién y cus-
todia hace al arrendatario responsable de los perjuicios consiguientes
y, cuando es grave, constituye una infraccién del contrato suficiente
para que el arrendador pueda ejercer el derecho de desvinculacién (cé-
digo colombiano, articulos 1997, parrafo segundo, y 2030, parrafo
segundo). Con la advertencia de que el arrendatario responde, “no
solo de su propia culpa, sino de las de su familia, huéspedes y de-
pendientes” (cédigo colombiano, articulo 1999), los cuales, en tér-
minos del derecho aleméan, se consideran como sus “auxiliares en el
cumplimiento” de la obligacién que se estudia (3).

Obligacion de abstenerse de ceder a terceros el uso de la cosa.

172. - En virtud de esta obligacién, el arrendatario no puede,
a menos que cuente con autorizacion legal o contractual para el efecto,
conferir o desplazar a terceros el derecho que tiene a la utilizacién de
la cosa arrendada. Pero es entendido que, en este caso, el concepto
de terceros no comprende a los ‘“auxiliares en el cumplimiento”, de
que se hizo mencién en el nimero 171 y de cuya culpa responde el
arrendatario como de la suya propia. De manera que la obligacién
que se estudia no se viola por el hecho de que, por ejemplo, el in-
quilino de una vivienda conviva en la misma con quienes constitu-
yen su familia, reciba en ella a sus huéspedes o visitantes o la des-
tien para habitacién de personas que de él dependen cononémicamente.

A la prohibicién que implica para el arrendatario la obligacién
que se comenta se oponen dos operaciones juridicas: el subarriendo
y la cesién del contrato.

)

173. - El subarriendo y la cesién son fenémenos sustancialmen-
te distintos. El primero tiene lugar cuando, en virtud de un nuevo

3) LARENZ, Karl. Op. cit. Tomo II, pagina 206.
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contrato entre el primer arrendatario (quien toma -el nombl:le de sug-
arrendador) y un tercero (llamado subarrenda}tarlo) ,anue concede
a éste el uso de la cosa que él disfru.ta efl .arrlendo. se 'nuevol con-
trato genera un vinculo juridico que llg?. .ur'ucamente a quler::,):i1 (i)n;::
lebran, al cual es ajeno el arrendador inicial y que ope:ra.t. ;
pendencia del que media entre éste y el arrendata?lo. px(‘;ml 1vl i
Mediante el subarriendo vienen, pues, a coex1st1r' os relaciones
arrendaticias: una entre el arrendador y el arrendatario y otra entre
éste y el subarrendatario. e ;
Karl Larenz (4), explica asi esta situ:a.c’lon:‘ en el supues.to1 de
cubarriendo no tiene lugar:...... una tr.anm151on ni total r.u .parfnab. e
la posicién juridica....-- del arrendatario al s.ubarrendatarlo, mas bien
se origina solamente una relacién ‘ax.'rendatima de seg:im:;io.glr'adci)r,mli)r:i
cisamente la relacion subarrendaticia entre el arrenda ali'lolpr ncip
(subarrendador) ¥ el subarrendatario, a base de la cua1 e prgraxgx;;
se obliga a conceder el uso de la cosa al Sfag'undo. Iintfe e a::z!:ﬁcqsv
principal y el subarrendatario.... no se originan relaciones ] 2 12;
Planteada asi la cuestion, el arrendatario sobre quien pesa :
prohibicién de desplazar a terceros el uso .de la cosa asu.rfle, cu:n ccz
subarrienda, una alternativa de responsabilidad por v1ola1cm-r{ co;:) le'ael
tual. Si, para atender a los deberes eman‘a('ios de su re ﬁmor{; ~1 PR
arrendador original, se abstiene de permltlr. la ut11.1zz%cmn de1 i
al subarrendatario, se hace reponsable por 1ncumph.m1ento’ te 0
trato de subarriendo. Y si, a la inversa, para cumplir con es e:,nfrac-
cede dicha utilizacién, se responsabiliza ante su arrendador por 1
cién del contrato primitivo. anl
La cesién del contrato, por su parte, es la transm1§1on que el zi\;rir;:
datario hace, a otra persona, de la totalidad de su mtex:es er;1 g
lacién arrendaticia, es decir, de la calidaitd de arrendat?r;o co o
los derechos y obligaciones que le son inherentes, en ta ormz: c?l e
cedente desaparece de la escena contractual y su .lugar e; e
por el cesionario, el cual queda, en consecuencia, directame: e
lado con el arrendador. La cesi6n, pues, no da lugar, comoHSisten -
con el subarriendo, a una relacion nue‘\ca. Sus e.fecto: co st
una modificacion subjetiva de la relacn?n ya ex1stlen e 11:1 ! ;
cambia la persona de una de las partes ligadas por la mls ; .del o
174. - Para comprender la razéon de s:r dde linpxglg;t:)lscilé)ilgnes o
i a cesion del contrato, contenida . ;
?:; 1»2)12100 3eraldaeri'}iculo 2004 del cédigo colombiano, basta considerar queé

4) LARENZ, Karl. Op. cit. Tomo II, pégina 210.
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uno de los efectos de aquellas operaciones es el desplazamiento, a per-
sona distinta del arrendatario primitivo, del cuidado inmediato del
bien. Ademas, en lo tocante a la cesion, debe tenerse en cuenta que
el arrendamiento es un contrato bilateral en el cual cada parte es,
a un tiempo, acreedora y deudora de la otra, y que, por lo mismo,
quien cede su interés en la relacion arrendaticia, transmite, a la vez

que sus derechos activos o créditos, las deudas u obligaciones corre-
lativas.

Y, como para el arrendador no es indiferente la persona encar-
gada de la custodia y manejo de su bien, ni la que debe cumplir en
su favor determinados compromisos y prestaciones, se explica asi que
el arrendatario no pueda, sin su autorizaciéon o sin una facultad le-

gal para el efecto, celebrar actos juridicos que conduzcan a radicar
estos deberés en cabeza de terceros.

Sin embargo, la prohibicion es relativa, como se ha insinuado
en repetidas ocasiones. Desaparece cuando el arrendatario cuenta con
‘autorizacién del arrendador o de la ley para subarrendar o para ceder
el contrato. E inclusive, en la mayoria de las legislaciones extranje-
ras (ver articulos 1550 del cédigo espaiiol, 1594 del cédigo italiano
y 1717 del cédigo francés, entre otros), con un criterio mas social
del derecho y con el animo de propiciar un mejor aprovechamiento
de ciertos bienes como las viviendas, se permite el subarriendo mien-
tras no sea prohibido expresamente por el arrendador, es decir, se
consagra sobre el particular el principio contrario al del articulo
2004 de nuestro cédigo civil.

175. - Si, como se advirtié6 en el namero 173 al exponer la no-
cion del subarriendo, entre el subarrendatario y el arrendador origi-
nal no se crean relaciones directas, debe aclararse, entonces, quien
responde ante el segundo por el hecho o culpa del primero, a cargo
del cual viene a quedar el cuidado inmediato de la cosa.

Para tal efecto, basta transcribir el siguiente parrafo de Karl
Larenz (5), con la advertencia de que la idea que lo inspira es la
misma que se desprende del espiritu de nuestro coédigo y la misma
que sostienen la jurisprudencia y la doctrina colombianas: “Aun-
que el arrendador haya consentido en la cesion del uso a un tercero,
el arrendatario responde frente a él por la culpa del tercero igual
que por la suya propia......._ Por consiguiente, la ley considera en to-
do caso al subarrendatario como ‘“auxiliar en el cumplimiento” del a-
rrendatario con respecto al deber que a éste incumbe de usar la cosa

5) LARENZ, Karl. Op. cit. Tomo II, pigina 210.
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diligente y cuidadosamente y de protegerla; el arrendatario no queda
exonerado de su obligacién mediante la cesién afln autorizada del
uso (v con éste también de la proteccién) hecha a favor de un ter-
cero”.
Cuando se trata de cesién del contrato, este problema no existe,
dada la sustitucién de arrendatario que se produce y que pone al ce-
sionario en relacién directa con el arrendador, con todos los derechos
y obligaciones de que era titular el cedente.

176. - Bl subarrendador y el cedente no facultan al subarrenda-
tario o al cesionario para “usar o gozar de la cosa en otros términos
que los estipulados con el arrendatario directo” (cédigo colombiano,
articulo 2004). Esto es obvio, pues ninguna persona puede, en gene-
ral, transmitir o cenceder a otra un derecho mayor que el que le
pertenece.

177. - El arrendatario que, sin facultad, subarrienda o cede el
contrato incurre en incumplimiento de una obligacién a su cargo vy,
con ello, da lugar a que el arrendador pueda “reclamar la termina-
cion del arriendo con indemnizacién de perjuicios” (6).

178. - No puede concluirse este tema sin aludir a dos eventos de
transmisién del contrato de arriendo expresamente contemplados y
autorizados por el legislador. Son los casos previstos en los articu-
los 2023 y 2026 del cédigo colombiano, en armonia con el pérrafo
segundo del articulo 2489 del mismo. : :

El primero se refiere al arrendador cuyo acreedor o acreedores
embargan la cosa arrendada dentro de un proceso de ejecucion for-
zosa de sus obligaciones. En esta hipétesis, seglin palabras de la ley,
“subsistira el arriendo y se substituirdn el acreedor o acreedores
en los derechos y obligaciones del arrendador”. Y, “si se adjudicare
la cosa al acreedor o acreedores, tendra lugar lo dispuesto en el ar-
ticulo 2020”, o sea que, de acuerdo con principios que se estudiaran
a su debido tiempo, los adjudicatarios deberan respetar el arriendo
cuando se den determinadas circunstancias.

El segundo caso es el del arrendatario que ha sido declarado
en insolvencia. Su acreedor o acreedores, de conformidad con el tex-
to correspondiente, ‘“podrén sustituirse al arrendatario, prestando
fianza a satisfaccion del arrendador. No siendo asi, el arrendador
tendra derecho para dar por concluido el arrendamiento; y le com-
peterd accién de perjuicios contra el arrendatario, segiin las reglas

generales’.
6) C. S. de J., Cas. 21 marzo 1949. Gaceta Judicial, No. LXV, pagina 626.
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que se le devuelva la cosa. Se esta, pues, en presencia de uno de los
casos de excepcién a que alude el ordinal 1° del articulo 1608 de
nuestro coédigo, cuando seniala que el deudor estda en mora si no ha
cumplido su obligacién en el término estipulado, ‘“‘salvo que la ley, en
casos especiales, exija que se requiera al deudor para constituirlo en
mora’’.

El requerimiento en mencién, exigido por el articulo 2007 del
coédigo colombiano, puede hacerse privadamente o por conducto de
un funcionario judicial.

182. - La obligacion de restituir afecta a quien, como subarren-
datario, tenga el bien en su poder a la terminacién del arriendo de
primer grado, por aquello, que ya se advirtié, de que el derecho del
subarrendatario al uso de la cosa no puede ser mayor, en sus térmi-
nos, que el del arrendatario primitivo y, en consecuencia, expira con
éste. Inclusive, el derecho aleman advierte que, en lo tocante a la
restitucién, el arrendatario y el subarrendatario son deudores soli-
darios.

183. - El deber de restituciéon se suspende cuando el arrendatario
puede ejercer el derecho de retencidén, seglin se estudiard posterior-
mente.

Otras obligaciones del arrendatario.

184. - Aparte de las obligaciones fundamentales que se han deja-
do estudiadas, el arrendatario debe cumplir aquéllas que le impongan
los términos del contrato. Pueden ser, por ejemplo, la de no introdu-
cir en el edificio alquilado ciertas sustancias o elementos o la de abs-
tenerse de destinar el local tomado en arriendo a determinada activi-
dad comercial.

(Continuara)
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REVOCABILIDAD DE LOS CHEQUES

DR. OSCAR VILLA ZEA

De acuerdo con la legislacién Colombiana, es valida la contraorden
de un cheque?

La Superintendencia Bancaria en repetidas ocasiones, se ha pro-
nunciado en el sentido de que es valida la contraorden de un cheque
y por lo tanto debe ser atendida por el banco girado. :

Pero la legislacién colombiana nada dice al respecto. Unicamente
menciona la contraorden en el articulo 116 de la ley 46 de 1923 or-
dinal 5° —reglamentaria de los instrumentos negociables—, al decir
que no se requiere dar aviso del rechazo al girador, cuando éste ha
contraordenado el instrumento. La ley mencionada no reglamenta la
contraorden ni los efectos de élla y tampoco hay ninguna otra dispo-
sicién que lo haga.

(En qué se basa pues, la afirmacién de la Superintendencia y
cual es su valor?

En cuanto al valor de tal concepto, la misma entidad se pronun-
cia en el siguiente sentido:

“Como la Superintendencia Bancaria lo ha manifestado siem-
pre que se le ha pedido su opinién sobre un tema relacionado con el
alcance y aplicacién o interpretacién de las leyes, en general, —y mas
aun en los contratos en que sean partes los bancos u otras entidades
sometidas a su vigilancia— los conceptos que élla emita al respecto
no tienen ninguna fuerza obligatoria, v el acatamiento que pueda

prestarseles por el aspecto doctrinario sélo depende de las razones
© argumentos en que se apoye. (Mayo 22 de 1951). i
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