(Continuacién).

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Dr. Guillermo Ochoa Gonzdlez.

El derecho de retencién en el arrendamiento.

185. - En la parte cuarta de estas notas. destinada al estudio de los
contratos de garantia o aseguro de obligaciones, se tratara en capitulo
.1 a continuacién de la prenda convencional, del llamado derecho

de retencién o prenda legal y se entrara entonces, a fondo, en el exa-
de su concepto, de su naturaleza. de sus efectos y, en general, de

su sentido ¥ regulacion.

Basta pues, ahora, para los fines del tema objeto de esta seccién, in-
. dicar someramente que el derecho de retencidn es la facultad que tie-
_ ne quien est4 obligado a ]a entrega de una cosa para rehusar dicha en-
y mantener el bien en su poder, en garantia de prestaciones en

favor suyo y a cargo de la persona llamada a recibirlo.

186. - Segin nuestro derecho, la facultad en cuestion la tiene el
arrendatario en aguellos casos en que, al término del arriendo, se le
dﬁhf!n indemnizaciones o reembolsos por gastos que deben serle reco-
nocidos segiin el régimen del contrato. El arrendatario, entonces. no
m ser “expelido o privado de la cosa arrendada, sin que“previa.n-
2o éfvilse le pague o se le asegure el importe por el arrendador (cédi-
S articulo 1995, parrafo primero). Este derecho a refener.:se

Bue una vez hecho el pago o asegurada la deuda a satisfaccion
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latario, o a satisfaccién del juez si la cuestién ge Contyr,
v . 'l'l‘“"" " ! % » 7 3 ]
del all te un juicio sumario que autoriza el articulo 10 ga Ia
te mediante

te 1.890 y que regula el artfculo 1203 del cédigo de procedimi‘éntn £
ae e I - r:].,

vil.

Nuestro codigo, sin embargo, _"l*"-""(“”“‘t'e ‘f‘l ?l'relrldatal‘io la facy
de retener cuando el arriendo expira por extincién involuntarig de] 4,
recho del arrendador sobre la cosa arrendada (articule 1.995, pérraf‘
segundo). La exclusién se explica porque cuando se presents St g,“
tuacién, hay de por medio intereses ajenos que no pueden ser perjUrljl-
cados por la retencién del bien en razén de circunstancias g lan Cuale;
son extrafos. I

tad

Asi por ejemplo, si la cosa es objeto de expropiacién al
dor, el interés general que la motiva impone la necesidad de qu
dad que la efectia pueda, sin trabas, utilizar el bien para los
utilidad publica. Si el arrendador es un usufructuario o yn
rio fiduciario y se extingue su usufructo o se cumple la con
resuelve su derecho, el bien debe pasar a manos del nude
o del fideicomisario, cuyo interés no puede quedar en entr
causa de las relaciones personales entre arrendador y arr

al‘renda_
e la enyj.
fines de
Propiets.
dicién gy,
Propietariq
edicho por
endatarig
Y si lo que ocurre es que la cosa perece o se destru
cién, como es evidente, se hace imposible por sustraccién
En casos como los anteriores, el arrendatario podri
por otros medios los derechos que tenga frente al arrenda

yve, la retep.
de materia
hacer valer
dor.

187. - Al arrendador, a su vez, el articulo 2.000, parrafo segundo,
del Cédigo Civil Colombiano le permite, para seguridad del pago del
precio y de las indemnizaciones a que tenga derecho, “retener todos los

frutos existentes de la cosa arrendada, y todos los o

bjetos con que el
arrendatario la haya amueblado, guarnecido o provisto, y que le per-

tenecieren; y se entenderi que le pertenecen, a menos de prueba con-
traria’.

También en este evento, la retencién termina por pago de las pres-

taciones o por asegurarlas a satisfaccién del arrendador o del funcio-
nario judicial, segiin el caso.

En opinién de algunos, esta hipétesis no constituye un derecho de
retencién propiamente dicho. Sostienen que éste, por su naturaleza,
recae sobre cosas que una persona tiene en su poder con la obligacién
de entregarlas a otra y que los frutos y objetos de que trata el parra-
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IS Exviracion del avvendamiento

gk« Sin perjuleio de la aplicacion de las normas generales sobre
inoién de las obligaciones cuando ella os pertinente (por ejemplo
e el arrendatario adquiere el bien arrendado y se opera la con.
. m' la expiracidn del arrendamiento se produce segin se estudia-
1! ﬂ.th gocolones que siguen.

. ":"'.ﬁ" . Expiracidn por destruccidn del bien arrendado,

0y

§9. - Bs evidente que la destruccién del bien hace que ol contra-
jerda su razdn de ser econdmicn y juridiea, La obligneidn del a-
rrendador se hace imposible, porque no se puede conceder el uso de al-

~ §o que ya no existe. En consecuencia, ya no es dable la subsistencia

- del arriendo. Este punto, como se ve, no requiere mayores comenti-

- tios. Sélo debe advertirse que, si la destruceién de ln cosn obedece a

- hecho o culpa de alguna de las partes, hay lugar a las correspondien-

tes indemnizaciones .

}'b En consecuencia, si la destruccién es imputable al arrendatario, és-
- *debe reconocer al arrendador el valor de la cosn mis la satisfaccién

ﬁﬁh ﬁmﬁ perjuicios que se le ocasionen. Y, si es imputable nl a-
i or, éste debe reparar los perjuicios que sufra el arrendatario.
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Expiracion poT cumplimiento del tiempo e“i‘mhdo.

190. - El arrendamiento es un' contrato que usualmente -
bor un plazo determinado, cumplido el cual expira, comg ey o "
relacion arrendaticia, sin per]u?cm de que, para que el Arre Vig, Iy
cea constituido en mora de restituir, deba hacerse el requerim; tarj,
que se hablo en el ntumero 181 de estos apuntes. 1€ntq de

También expira la relacién arrendaticia cuando se ye
minos fijados legalmente (ver numero 143 de estas notas)
habiéndose senalado expresamente el plazo, éste resulta d
pecial a que se destina la cosa (como si se arrienda un tr
ta para determinado acto social) o de la costumbre (en
uso indica que el arriendo de una finca campestre par
de fin de ano comprende, si no se dispone algo distint
diciembre y enero).

neen |, @

¥ Cuapg, :
el. S€rviciq o
aje de etiqt}e
tre Nosotrgg, el
a la tempor, q
0, los mege d:

Ny

-

191. - El derecho especial sobre el arriendo de inmuebles o
ha introducido una excepcién al principio de que la relacigp arreams
ticia expira cuando se cumple el plazo, al permitir al inquilino pe:lda.
necer en el uso del bien, no obstante el “vencimiento de] contraT?:
mientras se den las circunstancias que se analizaran en el lugar corr:s.

pondiente.

Expiracién por desahucio.

192. - La expiracién por desahucio es propia s6lo de los arrenda.
mientos cuyo plazo no estd sehalado expresamente ni es determinady
por la costumbre o por el servicio especial a que se destina la cosa (ver
articulos 2.009, parrafo primero, del cédigo colombiano; 564, pérrafo
segundo, del cédigo aleman). Se trata de una expiracién por decisitn
unilateral del arrendador o del arrendatario y, por esta razén, no cabe
en los arriendos que tienen un término de duracién, pues ese término
es parte del contrato y, como tal, constituye una ley para los contratan-
tes, los cuales deben respetarlo mientras esté pendiente. Una vez cum-
plido, el arriendo expira por el motivo que se estudié en la seccién an-
terior. '

El desahucio es un aviso o noticia que una parte da a la otra de
su intencién de terminar la relacién arrendaticia y gque opera una Ve
transcurridos ciertos plazos de gque maéas adelante se hablara. T;ene,
pues, el caracter de un anuncio anticipado y se fundamenta en el prio*

—428—



‘ Ja buena fe contractual, porque, g;
cipi© arriendo' como relacién eminente,:rm:d.,.1
e E ndo 1O tiene un término de duracigp
r de 1o
t&l entldo

a este

te!ﬂpe"”’f'wa '
El desah

POr una Par
t.e ten'lpgral

. - y @
as partes, por otra es de justicia que g dequlunta

se comunique oportunamente al gtpq
syici co
los perjuicios que se le ocasionarfan c m]ra
on |g

le es natural

flue € tome en
tdntel Para BvVi-

ucio puede hacerse por cualquier meqs
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en cuenta las circunstancias v 1 lUe sea adecya.

teniendo N el
n i id
fe, ya que no estd sujeto a formas especiales Na:)d de actuar de

rle autenticidad y asegurar la posibilidad 4
ejable emplear el conducto judicial (ver ae,su
6digo de procedimiento civil) o rticul

do;

obstante, para
demostracjé.n’
0 1104, literal

acons
al menos, formularlo por

e, de nuestro €
’
193. - El cédigo colombiano establece sobre el desahucio las <
Siguien-

tes reglas principales:

a) Su anticipacién ‘“‘se ajustard al perfodo o medida del tiem
regula los pagos. Si se arrienda a tanto por dia, semana, mes EIIJquue
hucio seré respectivamente de un dia, de una semana, de un r;ms" ?Zi-

ticulo 2009, parrafo segundo).

“g] dssahucio empezaré‘ a correr al mismo tiempo que el pré-
im0 periodo (articulo 2009, parrafo tercero). Si el arriendo de mi ca-
<a transcurre por periodos mensuales que comienzan el primero de ca-
da mes y se me desahucia, por ejemplo, el quince de abril, el plazo co-
rrespondiente se contara a partir del primero de mayo siguiente.

¢) “El gue ha dado noticia para la cesacién del arriendo, no podra
después revocarla sin el consentimiento de la otra parte” (articulo
2010) . Esto se explica porque el contratante desahuciado no puede es-
tar expuesto a que el capricho del otro le haga perder las gestiones a-
delantadas o desatender los compromisos contraidos en vista de la ter-

lo para procurarse el uso de otro

minacién que se le anuncia, por ejemp
bien, si es arrendatario, o para conseguir un nuevo cliente, si es arren-

dador.
‘d) “Si se ha fijado tiempo forzoso para una de las partes, y volun-
y la parte que puede ha-

tario para la otra, se observara lo estipulado, ,
cer cesar el arriendo a su voluntad, estara sin embargo, sujeta a dar la
noticia anticipada”, es decir, a desahuciar a la otra (articulo 2011).

b)
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Fisto se dispone en acatamie nto @ los imperativos de Ia L
pudian, como ya se indicb, una cesacion intempestive que parj, "“0 re.

al otro contratante,

e) La restitucién del bien por parte del arrendataris, :
expire el término del desahucio, no lo exonera de Pagar ll ba ‘g |

rrespondiente al tiempo que falta paras su cumplimiente ( Nn; |
I 18)

El arrendatario que efectha esta restitucién antici
ciando a un plazo que interesa a ambos contratantes y del "ﬂun,
mismo, s6lo puede disponerse por mutuo scuerdo de h. M

nuncia unilateral de una de ellas se entiende, pues, sin ’.’jilll |
derechos de la otra,

f) Cuando se trata de un predio rastico, que se h
gan las normas del derecho comin, el desahucio, m M e e
tes hayan acordado otra reglu. debera darse con anticinaeiz. e par.
que se determinaréd asi: “el dia del afio en que princir o un afg,
fundo al eolono, se mirard como el dia inicial de toc . d"
vos, y el afio de anticipacién se contard desde n”
el desahucio se haya dado alg(n tiempo después”. (a

194, - L.a expiracién por desahucio también _-
ciones. En la alemana, por ejemplo, segin eup!iﬁl
da a este fenémeno el nombre de “rescisién ¢ %
la consagra el articulo 564, parrafo segundo, dﬂl
1ij6 el momento de la extincién de la relacién a
cho autor), cada parte podri, en principio, denun
vancia de los plazos y términos determinados q a)
(obra citada, Tomo II, pagina 229) .

Respecto a los términos del desahucio.
lo siguiente: “Hay que diferenciar segiin se :
de inmuebles. Pnrnloaﬁlt:mnslarescisxﬁu
nm],pu-nelﬂnaldecadatrimestrana :
hl.dennﬂﬂmu la misma con un plazo p:
" ) .yamistardarenelterepr'
amﬁmfudueahrum:i&n Este plazo
curnhnmpodhkquclaotrapaﬂen
relacién arrendaticia. Pero regirian plaz
ta, como ocurre generalmente, p. cj,,
Mw«km”mum
lo es el mes, la res




Siarse 12 misma a méas tardar el dia 15 del mes de que se tra-
4o 80U ota se colculé por semanas, la rescisién podri pedirse para
s lﬂ-nacién riada semana naturl y hg de anunciarse, a méas tar-
o] primer dia habil de 1'8 semana; finalmente, si la renta se fijo

en Lescision s€ admitira dentro de cada dia para el siguiente
o a las cosas mueble_S, _la rescision es admisible cada dia c(.J“n.
cero de los siguientes. Cuando la renta esté fijada por

En €U el ter :
pfect? Pa:'onu.aw puede ser denunciado para el siguiente..” (ibidem

e
giss © 530 y 231)-
pé E:rpif@ﬁié" por sentencia judicial.

195_-1.-3 expiraCién dfel arren.da.miento por sentencia judicial tie-
o, ante el incumplimiento de sus deberes contractuales
ne lug“de las partes la otra hace valer el derecho de desvineulacién
por unad circu"s"‘m‘:ia le confiere y obtiene una decisién en su favor
qug e:;:mp o, cuando el arrendador no hace entrega de la cosa arren-

E % o el arrendatario no paga el precio convenido o subarrien-
dada, e facultad para ello). Véase, al respecto, lo dicho en los ni-
da 44157 y 161 2 184 de estos apuntes, en relacién con las obli-

de los contratantes.

e, como S€ sabe, la llam
oy de incluida en los cont

que € entien .
. colombiano), no opera por si misma o,

ada “condicién resolutoria tacita”,
ratos bilaterales (articulo 1546 del
lo que es lo mismo, el

:ento no deshace autométicamente la relaciéon juridica. So-
ada para acudir al juez en busca de una

faculta a la parte perjudie
h_ el contrato. Y tinicamente en virtud de
lucién o terminacion.

ncia que deje sin vigor
esa sentencia se produce su reso

Expiracién poT extincion del derecho del arrendador.

'. 196. - Sin descartar la hipétesis del arrendami

de que se traté6 en el numero 142 de estos apuntes, lo normal es que
quien da en arriendo un bien, lo haga en ejercicio de la propiedad que
mm él o de algin otro derecho que, como el de usufructo, sea
susceptible de este contrato. Pues bien: si ese derecho del arrendador
llega a extinguirse, expira al propio tiempo, salvo en algunos casos de
excepei6n, la relacién que lo vincula con el arrendatario.

: caran, segun su

197. - Para un estudio ordenado del tema, s€ clasifi
del arrendador, los fenémenos que pueden dar

Mﬂ con la conducta

ento de cosa ajena

e
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tincién de su derecho y se precisar: -
cada tipo sobre la relacién arrendaticia. i

198. - En primer término, el derecho del
puede cesar por hechos o circunstancias inde
conducta, como si se le expropia el inmueble
la calidad de usufructuario o de propietario fidu
mino del usufructo o la condicién establec

Cuando asi ocurre, la relacién arre

Jugar a la ex




arl'E”d“"“i"-'”ﬂ “se hubiere estipulado por clerto nf
505, via premfl:.cnteﬂ a la fecha de la expropiacibn, y :”.f
r escritura ?lr.lbhf?il, SL“di‘-‘bt’lifl al arrendatario indermnizaciém
0B Lcios por la nacion © pm;_c{tiu?n _llug.t la expropiacién”, Esta nor-

= de los efectos especiales del arriendo por escritura P

a) Cues toda

er)
it ag examen detenido se efectuara posteriormente
-ca . W 3
plicd 4o la expropiacion comprende solamente una parte del

Cu : o
b) arrendatarlo puede perseverar en el contrato o hacerlo cesar
bie”' e la porcién que resta sea o no suficiente para satisfacer el 'n:
q a celebrarlo.

"

geg:"sﬂn:me Jo movio
108 N segundc’ ‘luga.r, el derecho del arrendador puede extin-
: i)ol' circunstancias imputables a su culpa o negligencia. A, por
T omite P2 ar en forma oportuna el precio de adquisicitn del
\on qUe tiene arrendado a B y ello da lugar a la resolucién del corres-
o ate contrato de c-ompraventa y a que, en consecuencia, el domi-
g,?:vuel"a al patrimonio del vendedor.
 casos como éste, se produ'ce la expiracién de la relacién arren-
i ademas, en razon de.l jn.nculo causal que media entre la con-
gucta del arrendador ¥ el perjuicio de]. arrer_xdatar:g, aquél queda obli-
éste la correspondiente indemnizacién. Asi lo dis-

: econocer 2
gado :lrarticulo 2019 del cédigo colombiano.

pont
zno.-pmalmente, la extincién del derecho del arendador puede
a un hecho suyo, como cuando transmite la propiedad del
En esta hipétesis también tienen lugar la expira-
to y la indemnizacion de perjuicios, a no ser que
que, de acuerdo con principios que
por lo tan-

hed
bien a otra persona.
cién del arrendamien

el derecho pase a un adquiriente
se examinaran posteriormente, deba respetar al arriendo v,
to, venga a ocupar el lugar del arrendador en el contrato. (eédigo co-

{ombiano, articulo 2019) .

tos en la presente seccion se han to-
Otras legislaciones, como la alemana y
te del efecto que en la relacién arren-
bien arrendado, para definir cuén-
el adquirente. Este tema serd ma-
rios.

201. - Los principios expues
mado del derecho colombiano.
la italiana, tratan primordialmen
daticia produce la transmisién del
do aquélla debe ser respetada por
teria de una seccién especial en estos comenta

d __P-'a_r ahora resta agregar que, de conformidad con el artfculo 2021
de nuestro cédigo civil, en los perjuicios aue el arrendador debe reco-
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nocer al arrendatario segun lo visto
taran los que el subarrendatario sy
rio directo reclamari la indemnizac
nombre, o cederid su accién al sub
to deberd reembolsar al subarrend

en los Nlimergg

friere por g, - anteﬁore,u

or
Pueden reclamga, el bh:dad del
dar lugar 3 1a expiracién del arriendo. Sin juici

Perjuicipo g Que
el contrato celebradg sin Gema! d‘ﬂ_
responsabilidad que ﬂtﬁ%

al arrendatarig lesionage

mo modo, puedan ratificar
¥ sin perjuicio, ademas, de la
presentante que arrendg frente




entiende producida por el solo hecho de
naciéon del contrato, se abstenga d;-_ recla-
‘n del bien, denotando con esto una aparente HC]I_-II_F"~;_
anencia en poder del arrendatario. Se requiere aj-g;”

6n o tolerancia: una conducta positiva que

ar L
m ia B su Simple ormisi
mterPfEtarSE como expresiéon de la voluntad de mantener

jcia.

acion no se
a ermi
R DA dar, @ la te

610 ¥ cion arrendal
echos inequivocos que exige la reconduccién

datario, de la renta correspondiente a un pe-
te a la terminacién y su recibo por el ar*rer;-
al vencimiento del contrato, para que
stima necesarias para su debido

la tos h

’ os de €5
EJEH‘:;}" r el arren
el pﬂlquiera subsiguient
= 5‘c,hcitucl del primero,
dsdor.tﬁen ciertas reparaciones gque e
j6on por parte del segundo.

e
::;o del bien y sn aient
La reconduccién s6lo se admite en los arriendos sobre bienes
bles, SiB que ninguna razon valida justifique esta curiosa discri-
ué dor colombiano. explicable tal vez por el desprecio

1 es, '
,gm. o del legisladoTr : aes
mma[as a5 muebles inspiraban a los juristas de las viejas épocas.
ue

do se entiende renovado “bajo las mismas condiciones

c) El arrien 3 =L

antes, pero no por mas tfe_mPO que el de tr.es meses en los predios

qu:anos yel necesario para utilizar las labores principales y coger los fru-

gs p' endientes €1 los predios riisticos’ .

: roducirse renovaciones sucesivas cuantas veces se den
1 fenémeno de la tacita reconduc-

d) Pueden P

o circunstancias que fundamentan €
e) En cuanto a las garantias que respaldan las obligaciones de las

n las otorgadas directamente por

subsisten durante la renovacio
ellas, Desaparecen las constituidas por terceros, porque 2 éstos no pue-
las voluntades de otras personas que, sin su interven-

cién, producen la reconduccién del contrato.

205. - La renovacién tacita del contrato de arriendo esta prevista
igualmente en otras legislaciones, aunque algunas de ellas no coinci-
den con la nuestra en la manera como la conciben ¥ regulan.

En Alemania, por ejemplo, la relaci6n arrendataria se prorroga por
tiempo indeterminado cuando, una Vez expirada su vigencia inicial, el

arrendatario sigue atilizando la cosa, a menos que una de las partes
, en un término de dos semanas, su inconformidad con la re-

novacién. Las dos semanas se cuentan, para ol arrendatario, desde que

. -




en el uso. Para el arrendador, dsd
e

S contmuacién _ o J en
su continuacion (eddico civil, articulg SSBque tie

de esta

un sector importante de la doectring Bk
ue se acogioé en el niimero 203 de estos . 2 e

se inicia
ne conucimlento

De otra parte,
] eriterio d

esto a : > -
PuC S e lun caracter simplemente interpretativo de ]a olis

u 2 - Ny
tq'(-ular % las disposiciones legales relativas a la tacita l‘econta e
1 . ' 2 19 B
Considera, en cambio, que la prérroga “como efecto legal tien:cclon.

te de si las partes en el caso conereto hap Ugap
ad relativa a la consecuencia expresada”

Tomo II, pagina 234).

independientemen
o tenido la volunt
renz, obra citada,

Finalmente, el derecho aleman no limita la renovacién S
rriendo de los bienes inmuebles.

lt'a al e

Del mismo modo en Italia, sin distinciones basadas en |,

bien, se entiende que hay renovacién tacita por tiempo inde
ones anteriores del contrato cuando, a su te

termin,g 5

y en las condici o
el arrendatario permanece utilizando la cosa arrendada (art;cm“ulo'ﬂixség,
7

del eédigo civil) .

Y en Espafia, también sin reparar en la naturaleza mobiliarig  :

mobiliaria de la cosa, se entiende producida la tacita reconduc.::ﬁo in.
arriendo, por los plazos establecidos en la ley, “si al termi eln de]
trato el arrendatario sigue disfrutando quince dias del bien con 2 con.
cencia del arrendador... A menos que haya precedido Muﬁrim;t:::;:

(articulo 1566 del cédigo civil).

Respeto del arriendo por terceros.

206. - Al arrendamiento se aplica, en principio, la regla de la rela.
tividad contractual, en cuya virtud un contrato sélo produce g
tre las partes que lo celebran y es, por lo mismo, inoponible a terceras
personas. 3

Ocurre, sin embargo, que la adquisicién de un bien conlleva, en
ciertos casos, la obligacién de respetar el arriendo mdiema sobre él,
de modo que el derecho se desplaza al nuevo titular mh&mmlcién
que significa la relacién arrendaticia existente. En este mﬁo, el ad-
quirente entra a ocupar el lugar del primitivo arren&ndﬁﬁ a quien sus-
tituye en los derechos y obligaciones que le competen como tal. Se ex-
cepf:iona asi el principio de la relatividad, por cuanto una ',F'.éﬁﬂﬁﬁ que
no intervino en el contrato y que, hasta entonces, ha s o ajena al mis-
mo, viene a quedar vinculada por sus estipulaciomes.
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-~ v

ien
Este respeto ‘_:191 BERAE do HOrCpRYie de terceros adqui
. .lidad prxmordlal‘ dar firmeza a la relacijg : quirentes tiene
3 110 . L 1
o gel arrendatarno, pues con él se elimina IJ; (on-tractua] en be-
pier momento, vea arruine : posibilidad de
alq inado el justg interés que

co”®
pefict?
; en ¢U
gstér saﬁsfgcho al contratar por causa de una transmision. t ]q“e ereyo

7 , tal vez frau-

de’ﬂ-r » txhz. - _
por ta, del bien cuya u acién le ha sido concedida

7.-Ala luz de nuestra legislacién, el arriendo deb
rsonas enumeradas en el arti : €be ser respeta-
do PoT s iculo 2020 del codigo civil, a

saber” '

a) Quienes adquieren el derecho del arrendador a titulo eratu:

| 2 tivo (donz}tarxos. heredero:'s, legatarios). En atencién Jai_-_.l'dtl..llw
lucr? :4n del bl.en les reporta sélo beneficio, sin imponerles ¢ Q:e la
uirentes deben respetar cualquier arrier;du- pear:éljfp:l];

guna, estos add g
la cosa, haya sido o no rodeado de formalidades especiales en s
= u

b) Quienes adquieren el derecho del arrendador a titulo oneros
(como 12 mpraventa'y la permuta), cuando el arriendo ha sid::r:l:eo
prado POT escritura publica. Se exceptian los acreedores hipotecari :
e Pr'“ﬁa real sobre el bien a quienes éste se adjudica en pago 3;

¢) Los acreedores hipotecarios mencionados en el literal anterior

ydo el arrendamiento ha sido otorgado por escritura publica que cae
ha inscrito en el registro correspondiente antes de la inscripcion hipo- }

tecaria-
208. - En algunos derechos e

que el arriendo debe ser respetado
que tenga fecha cierta anterior a la enajenacion (articulos

1743 del cédigo francés y 1599 del cadigo italiano). La fecha cierta re-
sulta de determinados hechos o circunstancias (particularmente la ins-
eripeién en un registro publico) que se consideran suficientes para que
¢l contrato pueda hacerse valer, llegado el caso, frente a personas aje-

pas a su celebracién.
" 309_.-E1 c6édigo aleméan, al reg
gue segiin que el arriendo recaiga so
Cuando recae sobre muebles. la enajenacion debe hacerse, segin
y 219), median-

explica - Karl Larenz (obra citada, Tomo 11, paginas 218
te cesién de la “pretension de entrega” que el arrendador tiene frente al

xtranjeros se consagra el criterio de
por terceros adguirentes del bien, ‘

lamentar el punto en estudio, distin-
bre cosas muebles o sobre bienes
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arrendatario. Pero este Ultimo puede zlegar ante .9:-1 9
cepciones que le correspondan contra la 9r9l8nslon "
puede oponerle el derecho a mantener el bien en su p
la relacién arrendaticia.

quil‘e:;_te "
Edida". ladﬂ Elx‘
oder, derindecnr‘

e
Este es el Gnico efecto del arriendo de una cosa

tercero que la adquiere. En cuanto a “las pretensione
relaciéon arrendaticia (senala Larenz), p. ej., la dirigida g obtetlerl
servacion de la cosa en estado adecuado para el usp convenidg a2 a‘; co
trato, solamente corresponde al arrendatario contra el arredande
ginario, no contra el adquirente”. or

Mueble ¢,
s derivadaan;:

n.
Con.
Orj.

Cuando se trata de un bien raiz, el adquirente esta obligad,
respeto pleno del arriendo y, en consecuencia, “interviene en 8 un
juridica por ministerio de la ley en el lugar que ocupaba e]
de modo que el arrendatario podra ejercitar contra é]
siones derivadas de la relacién arrendaticia, asi como la
pués de la transmisién de la propiedad”. (Larenz, obr
pagina 219) .

relacig,
arrendaq

todas las prey,,
S Aue surjan g
a citada, Tomo 11

210. - La obligacion de respetar el arriendo se tra fir o
en una sustitucién de la parte arrendadora, cu 8 ocupar
el adquirente del bien. En otras palabras, da lugar a una transmisign
integra de la calidad de arrendador, con todos los derechos y obligacio.
nes que ella comporta, como ocurre en el caso de cesién del contratg que
se estudié en el nimero 173 de estos apuntes.

duce comy
vo lugar entra

Cldusula de no enajenar el bien arrendado.

211. - En nuestro cédigo se prevé el caso de que, C
arriendo, se incluya una clausula que prohiba la enajenacién del bien a-
rrendado. Al respecto, el articulo 2022 dispone que “el pacto de no ena-

jenar la cosa arrendada, aunque tenga la clausula de riqlidnd_ de la ena-
jenacién, no dard derecho al arrendatario sino para permanecer en el
arriendo hasta su terminacién natural” .

en el contrato de

™ =

Esta norma, acorde con los principios que rechazan las trabas a la
libre circulacién de los bienes, no reconoce efectos a la cla ula en re-
ferencia, en cuanto ésta constituye una prohibicién de enajenar. .
nas la considera como una consagracién del derecho del arre
continuar en el uso de la cosa, a pesar de su transmisién a
na, hasta cuando la relacién arrendaticia esté llamada a te
las disposiciones del contrato o de la ley.

—438— |




obstante que aun este efecto limitado del pacto de no
Pafece' debefia aceptarse con alguna reserva, en virtud de la nece-

njenac o teger 12 brens fe del tercero que adquiere el bien a titulo
T e pro o ndo justif;cadamente, por falta de publicidad y de infor-
gd:rﬂ’o' igl:Jlsa clausula ha sido estipulada. Lo justo, en esta hipétesis,
<6 q"Jtir que el arnendo.te:jm'ma por l?. enajenacién (a no ser que
geri® acl jarse segun los Prlll;“flgl(;s estudiado.s en los nimeros 206 a
deb &P 4o a salvo el derecho del arrendatario a ser indemnizado por

210): ::iador aque transmite su derecho.
rre

gistinta ocurriria, desde luego, cuando el tercero adquirente

Cosa conocer la existencia del pacto o cuando, al menos, éste

conoce on - Jocumento privado que tenga fecha cierta.
e

Teoria del derecho real.

echo real, segln es conocido por el estudio de los bienes,
- su eficacia general o “erga omnes”, en virtud de la
tado por todas las personas y que se traduce en el a-
que permite al titular hacer valer su interés
un momento dado, detente el bien sobre el

212. - El der
car.;cteriza po
:igl debe ser respetadc
gributo de la persecuc:én,
frente @ cualquiera que, en

cual se radica el derecho.
echo al uso que tiene el arrendatario debe ser res-
petado por personas ajenas a las relaciones que surgen del contrato de
arriendo, como s, de acuerdo con lo visto en las secciones anteriores,
uirentes del bien. Y esta circunstancia, interpreta-

ciertos terceros adq
da como la manifestacién de una eficacia general, ha dado lugar a la te-
sis, sostenida por algunos sectores doctrinarios, de que el arrendatario,

cuando puede imponer ese respeto, tiene un derecho de naturaleza real
sobre la cosa.

Esta teoria, sin embargo, ha sido combatida con razoén por la mayo-
ria, para la cual el arrendamiento tiene siempre la estructura de una re-
lacién personal, en cuya virtud el arrendatario se hace titular, frente al
arrendador, de un derecho de crédito que lo faculta para exigirle el uso
de la cosa, pero no de un sefiorio directo sobre ésta clasificable como un
verdadero derecho real. El respeto que este derecho de crédito merece
por parte de terceros adquirentes se explica, acertadamente, por la ne-
tesidad de dar alguna seguridad al interés del arrendatario, a fin de que
::er;té sujeto a quedar defraudado por cualquier acto de cesion del de-

¢ho del arrendador sobre el bien.

Pues bien: el der
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s €] respeto e mpons, por 16 genes
J:,-:a]idgd;:a que han rodeado la u]‘[”m;l";%
de informarse de su existencia y 4 APrlay;,
portando todo el provechs “‘"’“

E

Dracisamenis
Pre
£

a8 3

A

en condiciones

e ,._l;'_—, ;

e el bien gratunamenle, re

'_;.-‘---r-— '
L |

srpz 2iguUna :

caTge &k '

532 . Fl derecho civil, para exponer su acepciim mbs
..-.--:gp,gs-c:nphcad& es aguella rama de la.. clencias fuﬁdj‘.ﬂ‘ ;:::}_
e las relaciones entre los particulares. Sin embargo, la -
= qgue Son objeto del derecho civil e mmb

que el interés en las mismas, en sy Y

iz de gue esaS relaﬁnnesl‘
entre particulares no implica ‘
s %vxclumvanwnu, el de esos individ -y

=

"hﬂhﬂm’-oam““ﬁ
mes en particular: las buenas costumbres.
214 - Ahora bien: la vivienda constituye




ndll-‘* con ui lngqnmttlr ulul llulivulm. s wl “|”“J“ Y ol Jig

'; gF g es ol fur |
famil% o Tograrse e

Jvan low afectos de sus miembros y se cumplan las

t'l ".'-iil”ll“ (_Il" llillf'“" h'd ’-I“ I“ﬂ l'l‘lilt'll’""-nq fl;"“f‘;:'“;"}- l 1
" 'l

ydamento de la soviedad y sus Importantes finelidades
sdidamente sin une sede donde se desarrolle su ir

' 4 | =

" . i
vocrescion y de la formucién v capacitncidn de
el alimento y pl vestido, como la instruccién y 1a sani

e. -
la prole-. jenda es factor vital en la marcha ordenada del ser humano y
pertenece hacia la conquista de sus fines '

la satisfaceion estable de la necesidad, que todos tene-

ienda adecuada para los fines o que esth lamada, existe
brepasa los limites del meramente personal o p;iwuL,
generml. el mismo que va implicado en todas las nece
de la persona y de la familia. <

es0, en

mﬂ’- yoi Viv
| upnterés A0 ),
Jn interés S0cia%
nciales
jalmente, ese interés pliblico no es ajeno a las relacio-
e sirven de medio para proveer de vivienda a los miem-
e nidad social, entre log cuales figuran, con destacada im-
h’::.nmn. las que configuran el contrato de arriendo. Por ende, es fhcil
R conclusiéon fundamental: el contrato de arrendamiento de vi-

gm“f;ﬂe implicaciones de orden pablico.

215. - Cémo se ha traducido, en las legislaciones positivas, ese inte-
rés publico implicado en el arrendamiento de locales destinados a habi-
tacién es cuestién que ha variado con el tiempo, con las concepciones !
ideolégicas imperantes en cada momento y con los fendmenos sociales
que han hecho méds o menos aguda la insuficiencia del espacio habitacio-
wjn p:ovocnndo, a veces, una demanda de viviendas que resulta muy
superior a la oferta, con las consecuencias del encarecimiento de los pre-
cios o] arriendo y de la inestabilidad para los inquilinos cuya economia

np mde afrontar las continuas alzas de los cAnones.

! urldicas qu
pes jdg la comu

mpe~

216. - Obviamente, las viejas legislaciones, de las que es ejemplo
nuestro codigo civil, apenas se ocuparon de plasmar en normas legales
el interés publico de que se trata. En general, las circunstancias exis-
tentes al momento de su expedicién no demandaban una intervencién a
fondo en lo relacionado con la vivienda, como la que ha llegado a ser
necesaria con el correr de los tiempos. Por otra parte, el espiritu indi-
idualista que las inspira no es el més propicio a alardes semejantes, li-
ﬁhﬁvog de la voluntad particular en consideracién a intereses gene-
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r o obstante lo anterior, en cllr_-rsdig.o C()I.Umbiano - "
ales claras de que el legislador de entonces ya comprengs 1 e ™
sefiales l vivienda dentro del concierto social y guigey Prote ue .
w-csenwf ) T.nediaﬂte algunas disposiciones encaminadag 5 d o Rer o
mthc?mdp q—egurldad en el uso, disposiciones simples o ‘leu Cley,
;':’rirzvlc)mzad-as_(lentrn del marco filoséfico en que fueron conﬁ@:'ld:ma’

217. - Efectivamente: se rJI‘)SErva en‘lﬂs reglas Pertinentes de] ¢
»o Civil Colombiano cierto afan del legmlado!_' por favorecer s 85&}’-‘1."
dad del arrendatario en el uso del’local ulq.ullado, con la Segury f ’_‘1_"
dad de prevenir en lo posible los mconveme.ntes personaleg aoc:ah.
que se derivan de la falta de albergue. Particularmente capbe llama:hn
atencién sobre las normas relativas a la mora en el cumplimieny,, la
obligacién principalisima que pesa sobre el locatario: el Pago del preﬁa

- 0
del arriendo.

Para el efecto, es bueno recordar cémo la mora en el cumplimie,,
de las obligaciones se produce de una de estas maneras- por el ng Pa;z
dentro del término correspondiente (mora que con acierto ha sid, cali.
ficada de automatica), en las obligaciones a plazo fijo, en las cuales i,
ne cabal aplicacién el principio de que el tiempo reclama por e hombre
Y mediante el lleno de un requisito adicional al retarde (el l'equeri;
miento al deudor), en las obligaciones de duracién inde i y en
algunas otras que, no obstante tener sefialada su vigencia temporal,
han sido tenidas en cuenta por el legislador para exigir, no ciertamente
por mero capricho, sino por razones que asi lo justifiquen, la reconven.
cién como elemento indispensable para la constitucién en mora.

Pues bien: a pesar de aue el contrato o, en su defecto, normas sub-
sidiarias como la costumbre y los principios supletorios de la ley han de
indicar, en cada caso, cudl es la oportunidad en que debe cubrirse el pre-
cio del arriendo, de tal manera que esta obligacién tendra siempre un
plazo determinado, no basta, sin embargo, el retardo en su cumplimien-
to para que el arrendatario tenga la calidad jurfidica de deudor moroso.

En otras palabras, la mora en el pago del arriendo no es automati-
ca. Por el contrario: para que ella se configure y el arrendador pueda
ejercer el consiguiente derecho de terminacién del contrato. ha d’ e
marse al retardo una serie de requisitos tales que convierten el ;égim'en
de la mora en el pago del precio del arriendo en algo tnico en el dere-
cho colombiano . : o g Ptttk v

En el texto del articulo 2035 de nuestro cédigo civil se establece, )
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or,
ol ‘ﬂozld’;ld jncumplimiento en los contratos bilaterales, deber4 re
‘:’r;nquilino DR e cu?npla la cantidad debida, y no una i

r lo menos y con intervalos minimos de cuatro df , 8ino
esto 0o ©° bastante: el arrendatario, retardado en efsp::c:r;

: ien no le es posible atend )
:::s 3 a que er la reconvencién, puede to-

via Jefenderse s lnanoke -y evitar gue se le prive del local arrenda
do una caucion de que solucionara la obligacién dentro de ur;

ds
do!"st plemente amplio: treinta dias, como minimo

plazo POt
En estd forma, a pesaxl' fie que l!a renta es nada menos que la con-

7 :6n por el uso, € mcump’:mn?’ntn en su pago sélo genera pa-
m:ﬂenda!dor el derecho de terminacion del contrato cuando el arren
'. 4 s e " .
_ de incurrir en el retardo, es reconvenido para el pago
:.m aGimero plural de ocasiones separadas por lapsos cuyo minimo
el Jegislador y, una vez producidos los requerimientos, no solu-

]a deuda ni presta garantia de hacerlo en el término generoso que
#“ﬁ' con el caracter de minimo, establece nuestra ley. '

Se trata, pues, como puede advertirlo el mas desprevenido, de un
i O roteccién a un contratante, inusitado dentro del espiritu indi-
<dualista € igua].iurio que informa nuestro c6digo y que no fue obs-
ulo para que el legislador diera notoria preeminencia a la situacién
L inquilino frente a la del arrendador, tan digna de atencién como la
de aquél si se le contempla bajo su aspecto puramente personal.

. Sélo la consideracién de un interés general, mas respetable que el
= jcular, puede justificar esta actitud legislativa. Y ese

imterés r.diga en el objeto del contrato: la vivienda (a la cual se han
ssimilado otros tipos de locales) cuya estabilidad como elemento esen-
cial de supervivencia humana conviene al orden publico del grupo, del

cual el arrendatario es miembro. Por algo este régimen de excepcidn so-
se reserva, exclusivamente, para el

&Bmenelpago de la renta

amiendo de casas y otros edificios (Capitulo Quinto del Titulo XXVI,
Libro IV del Cédigo), a pesar de aue el contrato puede recaer sobre cual-
& otro bien que pueda usarse sin consumirse.
de la indole de nuestro codigo ci-

218. - Pero, si en estatutos legales
tﬂ apenas se encuentran timidas manifestaciones del reconocimiento del
% social implicado en el contrato de arrendamiento de viviendas y
otros edificios, no ocurre lo mismo en la época actual, cuando las gran-
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des transformaciones en los 6rdenes social y econémico hap -
biendo el individualismo y restando valor al principig del; ik Proge,,
de la voluntad, para dar paso a postulados de elevadg ¢ a aut 1
nitario, como el de la funcidén social de la propiedad 9
estado para intervenir en la regulacién de los contratos e
para la satisfaccién de las necesidades vitales, Hoy ng Dueg B
exclusivamente al bienestar individual. Se vive en e e atep
de comunidad, sacrificando, en bien de todos, algo de cadanuge
0. '

O
ontenjg,, s
el del pog. -

Fenomenos sociales de distintos ordenes, que han produes
rios desequilibrios entre el volumen de poblacién de Jos ceﬂcxdo Note,.
nos y las disponibilidades de vivienda en los mismos, hap 1111tros Urh,.
intervencién del estado en el contrato de locacién de ha:;‘f’tad? al,
Se ha procurado, mediante la expedicién de reglamentacione; ACioneg
les, ya aprovechar de la mejor manera el espacio habitaciona] esl?ecia-
te, ya frenar los abusos de los arrendadores, convertidos, por rexfsten_
las continuas alzas de los cénones propiciadas por una demgzOn de
superior a la oferta, en una amenaza para la economia familiara muy
segurar en lo posible la estabilidad de los inquilinos en e] uso’ ya a-
viviendas alquiladas. de Jag

Estas legislaciones especiales, como se desprende con claridad g,
contenido de los principios que establecen, coinciden en el recoﬁo f_al
miento que han hecho del interés publico envuelto en el arriendo :‘11
que se viene tratando, en cuya virtud se explican figuras juridiecas 1;.
les como la prérroga, por ministerio de la ley, de los contratos de ».
rrendamiento; la congelacién de las rentas o su sujecién a limites ma.
ximos; la invalidez de la renuncia del inquilino a ciertos beneficios cor.-
sagrados en su favor, y ain. como ocurrié en Alemania en la época de
la postguerra, el poder de la autoridad ptblica para imponer en deter-
minadas circunstancias, el arriendo obligatorio de viviendas no utiliza-
das.

Son ejemplos de esta clase de estatutos sobre arriendos urbanos,
en Espafia, la ley de 31 de diciembre de 1.955, publicada por Decreto
de 13 de abril de 1.956. En Alemania, la ley de Administracion o In-
tervencién de Viviendas de 31 de marzo de 1.953. En México, el De-
creto de 24 de diciembre de 1.948, v, en Colombia, el Decreto Legisla-
tivo 1.070 de 1956 y sus disposiciones complementarias.

219. - Nuestra patria no ha sido ajena a los problemas saciaiefs que
han hecho precisa la intervencién franca del estado en los arriendos ur-
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. aci6n creciente de las ciudades, por una part
_ , arte
a de las zonas campesinas, por la otra, han prm’: p
l . ] 3 ' 0-
.lepcla azarniento, hacia 1as gr_ande.s urbes, de los pobladores de
de seguridad y de trabajo. Y, e :
2d0 ruf . 2 las ciudades no h ! it st
oF” 4re®> gruccion en T podido acamndarse: sy
ol resultado ha sido una progresiva escasez d
]a especulacion con los precios del arri@nd(e
iviendas disponibles se han convertido en “a;l
de nue.stra poblaci6én, perteneciente a
sala’rlal ¥, por lo mismo, incapaz de
s canones de los arrendamientos

@7 ento ropicid @
1 ocas Vv {

a la mayoria
mero 1ngreso
constante de lo
4 una regulacién especial de la materia, con-
egislativos ¥ reglamentarios de 1956 cie los
los distinguidos con los numeros 45,3 1070
2613, complementados con la Resolucién nﬁme,ro 245;
5 9 expedida por el Ministerio de Fomento, con los decre-

el mi:::os 699 de 1.957, 210 de 1.958, 1798 de 1.963, 1148 de 1.964 y
n

der
o jtuacion dio lugar
Tal 108 decretos 1
ales son

Ley 141 de 1.961.

do practicamente inoperante, a causa de
les pueden enumerarse los siguientes:

220 _Esta 1egislaci6n ha si

factores diversos, entre ol
rincipios basicos fueron mal concebidos e imperfectamen-

& E:t}mi'iﬁ;’ tal vez por falta de estudios previos adecuados que les

un solido apoyo economico ¥ estadistico, de tal manera que s€
restan 3 interpretaciones equivocadas ¥ descuidan aspectos que debie-
rﬁl’l en cuenta al legislar sobre la materia. Por ejemplo, se pa-
por alto, en el afan de proteger al inquilino, ciertos intereses le-

e 7| arrendador, como el derecho a percibir una renta, no espe-
pero si ajusta

culativa ni usuraria, da a su inversion.
b) Ha sido incorrectamente entendida y aplica
terio miope, que se apegan a la letra del inciso y S
sentranar el espiritu ¥ la finalidad de las normas legales.

¢) Ha sido objeto de fra nes sistematicos por parte
-d'k los Bl_‘l'éndadares, quienes s argucias ¥ expedientes pa-
L imPnner su situacién de privi quilinos ne-
cesitados de vivienda.

Por estas circunstancias, se ha clamado

E::e“ modificacién sustancial en el régimen
este clamor parece haber hallado acogida en lo
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da por jueces de cri-
on incapaces de de-

udes y violacio

e valen de mil
legio a la gran masa de in

con insistencia por un cam-
de los arriendos urbanos ¥y
s circulos oficiales, de




tal suerte que puede esperarse que, en un plazg ng
tard con una nueva regulacién de la materia. gy m“rlaxh
o estatuto, asi sea en su calidad de esfuerso estata] pore’:gba;h' el‘ toy

Banco Central Hipotecario), en virtud de un con credito (com,,

problemas relativos a la vivienda, merece %Q% :

L dos principios fundamentales- la congelacién de 1::% S0k, kg

. | ga legal de los arrendamientos. Tentas Yia B 5"‘!

! { 221. - La congelaciém de los pPrecios del rriend

3 pitales de los departamentos Yy para las Pobi-a-:ione; L‘nnn& Parg las

: ta mil habitantes (Decreto Legislativo 1.070 de 19g5 de Ctncu:'_

J ro no comprende aquellas propiedades que, en 37 X :hlb 1% h.

3 1955, se hallaban administradas por unza entidad ’M de

- |

galmente celebrado, cuando el canon respectivo se ha;:e

i pietario en consideracién exclusiva a las cuotas de ﬁj.adﬂ.al Pro.
i deba cubrir por razén de los créditos otorgados % Qe
| 1.849 de 1.956, articulo primero). Tampoco se m:m“:’ <
{ dades raices de las entidades de beneficencia v asistencis ‘hm :
1 creto 1.148 de 1.964, articulo 19) . Social” @,

|

'

Los arrendamientos se congelaron al Precio que tenjan of 24
ciembre de 1.955. Asi lo dispone el articulo 19 :]lel miﬁ*'ﬁ'
interpretacién de dicho texto, la jurisprudencia ¥ la mayoria de ?*‘3
trina (incluyendo la doctrina oficial del Ministerio dg =
entendido que los inmuebles que no se encontraban alogw
fecha, por ser de posterior construccién o por estar
dos o habitados por sus propietarios, escapan a la

Este punto de vista, a pesar de su unanimidad,
ble. En primer lugar, él desvirtia la finalidad
lacién especial sobre el arriendo de los predios u
proceso natural de renovacién, los més viejos
comprendidos por el régimen de la congelaciéi
ra ser reemplazados por construcciones n
admitirse la tesis comentada, se esté llevan
plicabilidad progresiva por sustraccién de
no, la opinién referida patrocina un trat
lador, a los arrendadores, unos de los ¢
tin sujetos a la congelacién) son colo
frente a todos los demés, con lo cual se
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e BUNQUE con ello se desatendiera el tenor li

mpleto para aplicar la ley segin su espi;'itu ]Fral' )
., lnos predios urbanos que no estaban FAMESGA
1955 deben entenderse c:mgeladus'fla-l:mndados
rrendamiento posterior a esa lfr:::hacdnon iz

1ery

cor” 5 ,pHrTOLA legal de los arriendos, dispuesta por el articul
922 - . Decreto 1.070, comprende los inmuebles urbanos, si i
2 Jel © i.llﬂ la impurtunciu de la poblacién donde se encuenlr, &2 lf'on-
on, con ella, la estabilidad del locatario, el cual Pj:d: ica-
hacieﬂd‘) uso del bien después del vencimiento del contriet:
su obligacion de pagar oportunamente los cdnones .

panto tes. Pero, como la proteccién del inquilino no puede nae:'o-
derecho del dueno a usar personalmente o a diasr

de su edificio, s€ faculta al propietario para exigir la entrega dei
pone e ‘rrcndﬂdo cuando haya de ocuparlo para su propia habita-
negocio © cuando haya de demolerlo para levantar una nueva

el

ién este derecho del inquilino a continuar en el uso del bien
ido una errada interpretacién doetrinaria, que no carece de con-
pricticas. Se ha crefdo, en efecto, que, como resultado de

puesto en el articulo 29 del Decreto 1.070, todos los contratos de
lo dis e inmuebles urbanos se entienden celebrados a ter-

Mmlﬂlto sobr .
mmMmido y es, por tanto ineficaz el plazo convencional que nor-
) e se incorpora en su texto. Por lo tanto, el arrendador podra
.,”u.lquier momento, aun antes de que se cumpla el término pactado
y siempre que obtenga la licencia administrativa exigida por la ley,

la entrega del predio cuando lo necesite para ocuparlo personal-
mente o para demolerlo y levantar una nueva construccién.

. Resulta asf, que un precepto legal que se dicté con el proposito de
dar seguridad a los arrendatarios se ha convertido en instrumento
para desmejorar su situacion anterior, pues con la interpretaciéon ano-
tada se les priva de la estabilidad minima que les deparaba el plazo

1 de 1.956.

contractual antes de que se expidiera la legislacion especia

- Lo correcto es entender que el cont
to del término previsto por las partes, porque lo que el

querido es garantizar la estabilidad del inquilino en el uso del local
""_’m- atn con posterioridad al vencimiento del arriendo. Hasta
entonces, la duracién del contrato se rige por el plazo estipulado, que
constituye una ley para los contratantes. Hasta entonces, el arrenda-
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rato se prorroga al cumplimien-
legislador ha




demandar la restitucion del inmueble con el gq)
e que lo necesita par‘?‘ su uso p.ropiC: O para dernolerlz
desconoceria una clausula convencional que |q Obli.
‘o con fuerza de precepto legal. Ba

O arg,
DO”IU;-

frentﬁ

dor no puede

mento d

con ello

al arrendatar
y es entonces cuando se justifica y se requiere el poder g, 1

para perdurar, en lo sucesivo, una situacién que el orden pypy;,. ¥

.és en mantener, mediante la prérroga de la relacigy aPrezdze'

ti.

ne inte i L
cia hasta que el inquilino deje de cubrir en forma oportuns el pr

respectivo o hasta que el propiete?z:io necesite el bien para su il
cién personal o para su reedificaciéon. iza.
Este punto de vista se refuerza con la lerminologia empleads
otras legislaciones, al consagrar un principio igual al del articulg 20 fin
nuestro Decreto 1.070. En México, por ejemplo, el Decreto de 24 de d'e
ciembre de 1.948 dispone que ‘‘se prorrogan por ministerio de o lei-
sin alteracién de ninguna de sus clausulas, salvo lo que dispone el a:,
tjculo siguiente, los contratos de arrendamiento de las casas o IOCa]e;

que en seguida se mencionan...” (articulo 19).

223 - Para terminar este tema, es conveniente recalcar que, si en
el arriendo de viviendas (cuyo régimen se extiende a los inmuebles y;.
banos en general) tiene interés el orden publico, no pueden renunciar.
se validamente, al contratar, aquellos beneficios que, precisamente ep
atencién a ese interés general, reconoce la ley al inquilino, como son,
entre nosotros, el derecho a ser requerido y a dar caucién antes de que
pueda ser despojado del inmueble por el no pago de la renta, el dere-
cho a la congelaciéon del canon del arrendamiento y el derecho a la pré-

rroga legal del contrato.

De tal suerte que son nulas las renuncias de este tipo que, en la
practica, incluyen los arrendadores en las minutas de contrato prepa-

radas unilateralmente por ellos.
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