Contrato de arrendamiento

Antecedentes y aclaraciones terminoldgicas

Antes de entrar de lleno al estudio de este contrato, debemos hacer algunas
aclaraciones terminoldgicas. En Derecho Romano, no se conocia el arrendamiento,
sino se regulaba el contrato de locacion, con tres modalidades, la locacion de cosas, la
locacidn de obra y la locacion de servicios. La locacion de cosas es equivalente a lo que en
nuestro medio se conoce como arrendamiento; la locacion de obra es equivalente al
contrato de obra o empresa de nuestro Cédigo Civil; y la locacion de servicios seria lo
que en nuestro medio se conoce como contrato de trabajo.

El contrato de locacién tiene como comun denominador de todas sus
modalidades, la obligacién de una de las partes de dejar gozar a la otra, a cambio de
una determinada prestacién, una cosa determinada, que variaba segun fuere la
modalidad del contrato, pues en la locacion de cosa, la cosa objeto del contrato era
mueble o inmueble y preexistente; en la locacién de servicios, la cosa objeto del contrato
consistia en los servicios personales de una persona; y en la locacion de obra, lo que
se contrataba eran los servicios de una persona para la realizacion de una obra.

En este capitulo nos ocuparemos exclusivamente de la locacién de cosas, que
nuestro Cédigo Civil denomina arrendamiento y estudiaremos en su oportunidad
el contrato de locacién de obra, tipificado como contrato de obra o empresa. El
contrato de locacion de servicios no serd objeto de esta obra, pues en nuestro medio
es regulado por el Cédigo de Trabajo y se estudia como elemento esencial del
Derecho Laboral.
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L.OS CONTRATOS EN EL DERECHO CIVIL GUATEMALTECO
Concepto

Borda' define la locacion de cosas como el contrato por el cual una persona
(locador) se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto tiempo a otra
(locatario) que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero. Sdnchez Medal,’ siguiendo
al articulo 2,398 del Cédigo Civil mexicano, define el arrendamiento, como el con-
trato por el que el arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al
arrendatario, a cambio de un precio cierto. Diez Picazo y Gullén® transcribe la defini-
cién del Cédigo Civil espafiol (Art. 1,543) cuando sefiala que por el arrendamiento
una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o el uso de una cosa por tiempo determinado
y precio cierto. Finalmente, transcribimos a continuacién el concepto de Puig Brutau,*
para quien el contrato de arrendamiento es el contrato de tracto sucesivo por el que una
de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de una cosa, durante un tiempo
determinado, a cambio de un precio cierto, generalmente pagado por periodos y en cuantia
proporcional a su duracion.

La definicion del articulo 1,880 CC (el arrendatniento es el contrato por el cual una
de las partes se obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo a otra que se obliga a
pagar por ese uso o goce un precio determinado), contiene exactamente los mismos
elementos y caracteristicas que son comunes a las definiciones antes transcritas,
con pequenas variaciones semanticas intrascendentes.

Barbero® comenta que la funcion de este contrato es consentir al propietario de la
cosa, que no necesite 0 no esté en condiciones de recabar de ella una utilidad directa, un
disfrute indirecto, mediante obtencion de un equivalente del goce concedido a otro, sin perder
la propiedad de ella y, por otra parte, extender la posibilidad de goce de las cosas a quien no
pueda o no quiera adquirir la propiedad. Mediante este contrato, el propietario cede la
posesion, uso y goce de la cosa, no la propiedad, a cambio de un precio (renta) y el
arrendatario se beneficia del uso y goce de la cosa ajena, pagando por ello un precio.

Borda, Op.cit., pag. 487.

Sédnchez Medal, Op. cit., pag. 229.

Diez Picazo y Gullén, Op. cit., pag. 275.
Puig Brutau, Op. cit., pdg. 255.
Barbero, Op. cit., pag. 90.
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ERNESTO R. VITERI ECHEVERRIA

Caracteres

a)

El contrato de arrendamiento, en nuestro medio, es:

Consensual, pues se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades en
cuanto a las obligaciones que reciprocamente asumen las partes: el arrendador,
dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo y el arrendatario, pagar por ese
uso o goce un precio determinado. La entrega real y efectiva de la cosa no es
esencial para la existencia del contrato y tampoco esta sujeta al cumplimiento
de solemnidades especiales. En nuestra opinién, el arrendamiento en Guate-
mala, es un contrato consensual del que nacen derechos personales y, secunda-
riamente, puede producir algunos efectos reales indirectos. En doctrina se dis-
cute si del arrendamiento derivan tinicamente derechos personales para el arren-
datario o si también resultan relaciones de cardcter real.

Borda,® siguiendo a Troplong, sostiene que el arrendamiento produce efectos
reales, que se manifiestan particularmente en el caso de venta del bien
arrendado, ya que el contrato contintia entre el comprador y el arrendatario y
de que si el arrendador perdiere la propiedad del bien, el nuevo propietario
debe respetar los derechos de los arrendatarios, aunque éstos deriven de con-
tratos celebrados con el primitivo propietario. También, citando a Josserand,
Borda sefiala que la situacion del arrendatario se fortifica incesantemente a expen-
sas de la del propietario, que se debilita dia a dia; incrustados en el inmueble, gracias
al juego de las prorrogas, protegidos contra el alza de los alquileres por un legislador
siempre favorable a los deudores, los que son mds en miimero (los inquilinos y arren-
datarios de predios riisticos) tienen tendencia a considerarse como en su casa, en la
casa o propiedad ajena y a comportarse como titulares de un ius in re, de un derecho a
la cosa. Llega asi a la conclusion de que el derecho del locatario estd hoy fuertemen-
te impregnado de un cardcter real.

Barbero,” resume sus puntos de vista cuando afirma: de las relaciones patrimo-
niales, hay dos agrupamientos, relaciones reales y relaciones personales, estas iltinmas

Borda, Op. cit.,, pag. 498 y ss.
Barbero, Op. cit., pag. 92y ss.
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subdivididas en derechos (personales) de goce y relaciones de mero crédito y del arren-
damiento deriva, para el arrendatario, un derecho personal de goce, que se ca-
racteriza porque i) la cosa le ha sido entregada, lo que ha extinguido las obli-
gaciones activas del arrendador; ii) legalmente se tutela la posesién por parte
del arrendatario, por lo que éste puede entablar contra quienes la amenacen o
infrinjan, las acciones protectivas de la posesion o interdictos (Arts. 249 y ss,
CPCYM); iii) igualmente, se protege la posesion inmediata del arrendatario,
aun frente a la del arrendador, no como posesion ajena actuada por medio de la
detentacion propia, sino que es la tutela de una posesion propia con el dnimo de arren-
datario; y iv) dicho derecho personal de goce corresponde a quien primera-
mente lo ha conseguido, sin que sea necesaria la buena fe de éste.

En Guatemala, hay que sefnalar que ademds de las medidas demagogicas del
legislador, tendientes a prorrogar los plazes y congelar las rentas de los
contratos de arrendamiento (Ver Dtos. 57-87, 54-88, 1-89, 16-89, 26-89, 28-90 y
35-92 del Congreso), lo que implica una intervencion abusiva del legislador y
le da ciertos efectos reales a los derechos de los arrendatarios, es obligatorio
inscribir el contrato de arrendamiento en el Registro de la Propiedad, cuando
su plazo excede de tres afios o se ha pagado la renta anticipada por mds de un
ano (Art. 1,125, inc. 6 CC), justificandose dicha medida en la necesidad de
hacer del conocimiento de terceros, las limitaciones (personales o reales), que
derivan del plazo del contrato o del pago anticipado de la renta. Ademads, el
articulo 1,894 CC, establece que si la cosa arrendada es enajenada, el adquirente
no podrd negarse a mantener en el uso de ella al arrendatario mientras no expire el
término del contrato, lo que confirma la vigencia en Guatemala de la posicién
de Troplong (citado arriba por Borda). Por ello, no podemos dejar de reconocer
que, en nuestro pais, el arrendatario deriva del contrato de arrendamiento
primordialmente derechos personales, pero que dicho contrato puede también
producir efectos reales accesorios.

Bilateral, pues del mismo derivan obligaciones reciprocas para las partes;
Conmutativo, pues las prestaciones reciprocas de las partes son conocidas y

determinadas desde la celebracion del contrato, por lo que desde entonces
pueden establecer el provecho o la pérdida que les cause;
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Principal, pues existe independientemente y subsiste por si solo. Puede in-
cluir contratos accesorios, como la fianza; y

De tracto sucesivo, pues su cumplimiento se prolonga necesariamente a través
del tiempo, lo que origina la realizacion o existencia de prestaciones de cardcter
continuado por cada una de las partes: el arrendador, el permitir el uso y goce
de la cosa durante todo el tiempo acordado y el arrendatario, pagar
periddicamente la renta convenida.

De lo anteriormente expuesto, podemos extraer que por el contrato de

arrendamiento:

a) setransmite el usoy goce (no la propiedad) de la cosa. Barbero® comenta
que en este contrato el arrendador 1o dd, sino se obliga a dejar gozar;

b) es un contrato tipicamente temporal, pues la transmisién del uso y goce
de la cosa no es, ni puede ser de caracter permanente;

c) el arrendatario paga al arrendador un precio determinado por el uso y
goce de la cosa; y

d) esun contrato de intercambio, pero no del dominio pleno de la cosa, sino
de su uso y goce, a cambio de un precio.

Figuras afines

A fin de determinar las caracteristicas del arrendamiento y de redondear su

naturaleza juridica, conviene compararlo con otras figuras contractuales, con las
que aparentemente guarda puntos de contacto. Veamos:

a)

Compraventa: Pareceria muy sencillo diferenciar el arrendamiento de la
compraventa, pues en ésta se transmite la propiedad o dominio de la cosa 'y
en aquélla, sélo se traslada el uso y goce de la cosa, al arrendatario. Sin
embargo, diferentes modalidades de la compraventa y del arrendamiento
tienen tantos puntos de contacto, que se dificulta la diferenciacién (por

Barbero, Op. cit., pag. 91.
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ejemplo, el arrendamiento con opcion de compra, la venta de frutos o
minerales, etc). Con anterioridad hemos estudiado este tema y nos referimos
a lo alli expuesto.

Depdsito: Si bien mediante el depdsito se transmite al depositario la posesion
de la cosa, hay muy serias y graves diferencias con el arrendatario, pues: i) el
depositario no tiene el uso y goce de la cosa sino tnicamente su guarda y
cuidado y tiene prohibicién de usarla o gozar de ella; ii) el depdsito es un
contrato real y su existencia requiere de la entrega de la cosa al depositario, en
tanto que el arrendamiento es fundamentalmente consensual; iii) el depésito
puede ser gratuito, en tanto que el arrendamiento es tipicamente oneroso y
no se concibe un arrendamiento gratuito; iv) en el depdsito oneroso, es el
depositario (quien no tiene la propiedad, sino la guarda de la cosa), quien
recibe la remuneracion, en tanto en el arrendamiento, la renta la recibe el
arrendador (quien tiene la propiedad y permite el uso y goce de la cosa); y v)
dada la conmutatividad del arrendamiento, las obligaciones y respon-
sabilidades del arrendatario, en cuanto a la cosa objeto del contrato, son mas
extensas y rigurosas que las del depositario.

Comodato: Tanto el arrendatario, como el comodatario, tienen el uso de la
cosa; pero uno lo tiene en forma gratuita (comodatario) y el otro, a cambio del
pago de unarenta (arrendatario). Ademas, las diferencias entre estos contratos
se notan al observar que: i) el arrendamiento es un contrato consensual, en
tanto que el comodato lo es real, pues no puede existir dicho contrato si la
cosa que es su objeto, no ha sido o es entregada en el acto al comodatario; ii) el
comodato otorga al comodatario un derecho personal, intransferible, en tanto
que el arrendatario puede subarrendar la cosa, salvo pacto en contrario; y iii)
el comodato tinicamente otorga el uso de la cosa, en tanto que el arrendamiento
también incluye el goce o disfrute.

Usufructo: El usufructo es un derecho real por el cual una persona obtiene el
uso y goce de una cosa, en tanto que el arrendamiento otorga el uso y goce de
la cosa, como efecto de una relacion contractual, no real. Desde otro punto de
vista, el usufructo termina normalmente con la muerte del usufructuario, en
tanto que el arrendamiento puede continuar con los herederos del arrendatario,
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en caso de fallecimiento de éste y, ademas: i) el usufructo puede originarse de
o resultar en un negocio juridico gratuito u oneroso, en tanto que el
arrendamiento siempre es oneroso y conmutativo; ii) el usufructo puede
derivar de un contrato o de cualquier otro negocio juridico, incluyendo
herencia, donacidn, etc., en tanto que el arrendamiento unicamente puede
nacer de un contrato; iii) el usufructuario, como titular de un derecho real,
puede ejercer acciones reales, en caso de verse perturbado el ejercicio de su
derecho, en tanto que el arrendatario tiene a su disposicién tnicamente
acciones personales y de cardcter posesorio, en caso de que un tercero
amenazara sus derechos; y iv) el usufructuario puede libremente disponer de
sus derechos y aun dar la cosa objeto del usufructo en arrendamiento, en
tanto que el arrendatario no puede ceder sus derechos en el contrato, sin contar
con el consentimiento del arrendador.

Mutuo: El mutuo oneroso o préstamo de consumo con intereses, se asemeja
al arrendamiento, en que, quien entrega la cosa recibe de la otra parte, un
pago periddico o frutos; pero nos toca senalar diferencias fundamentales en-
tre esos contratos, tales como: i) el mutuo recae uinicamente sobre bienes fun-
gibles y consumibles, en tanto que sélo los bienes no fungibles pueden ser
objeto del arrendamiento; ii) el mutuo es un contrato real, en tanto que el
arrendamiento lo es consensual; iii) el mutuo transfiere el dominio de los bienes
fungibles objeto del mismo al mutuario, en tanto que el arrendamiento
unicamente transfiere al arrendatario, el uso y goce de la cosa; y iv) el arrenda-
tario estd obligado a devolver al arrendador exactamente la misma cosa
arrendada, en tanto que la obligacion del mutuario es devolver al mutuante
igual cantidad de la misma especie y calidad.

Hospedaje: El contrato de hospedaje, aunque histéricamente muy antiguo,
no ha sido regulado legalmente en nuestro medio, sino hasta recientemente.
Por ese contrato, una persona adquiere el derecho de usar y gozar de una
habitacién, en un establecimiento abierto al publico, por una determinada
renta y por cierto tiempo (V. Art. 866 y ss. C de C). Vemos asi que ambos
contratos incluyen el uso y goce de una cosa, por tiempo determinado y
mediante el pago de una renta preestablecida. Sin embargo, las diferencias
entre los contratos derivan del hecho de que i) el hospedaje es normalmente
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contrato comercial, en tanto que el arrendamiento lo es civil; ii) en el
arrendamiento las obligaciones del arrendador terminan con la entrega de
la cosa y la defensa del uso la realiza el arrendatario, en tanto que el hospedaje
incluye servicios accesorios, tales como alimentacion (si asi se pactd),
servicios de limpieza y cuidado de la habitacién, incluyendo electricidad,
agua, teléfono, ropa de cama y disfrute de dreas comunes del establecimiento
(lobby, etc.); y iii) en el arrendamiento, es el arrendatario quien tiene el
cuidado y la vigilancia de la cosa, en tanto que en el hospedaje, esas funciones
corresponden al hospedero.

Elementos

1

Consentimiento: El consentimiento de las partes, no sélo debe llenar todos los
requisitos necesarios para que el negocio juridico surta sus efectos normales,
sino ademads debe versar sobre (a) la naturaleza del contrato, (b) la cosa objeto
del contrato, (c) el precio o la renta, (d) el tiempo de duracion del contrato y (e)
el uso para el que se destina la cosa, aunque Borda’ nos sefiala que en realidad
lo tinico que es esencial es el consentimiento sobre la naturaleza del contrato y
la cosa objeto del contrato, pues los demads puntos pueden resolverse legalmente
en forma supletoria, asi: para la determinacion de la renta, nada hay que impida
convenir en que la fije un tercero o acordar las bases para determinarla; el plazo
del contrato puede determinarse por las caracteristicas de la cosa; y el destino,
no puede estar en desacuerdo con la naturaleza de la cosa.

El propio Borda destaca la fuerza del consentimiento en el contrato de
arrendamiento, al atirmar que cuando se trata de un acto bilateral en el que una de
las partes promete arrendar y la otra promete tomar en arrendamiento, en verdad no
hay promesa de contrato, sino un contrato de locacion definitivo. Lamentamos no
estar de acuerdo con esa posicién, pues el hecho de que las partes estén de
acuerdo en la naturaleza del contrato, la cosa arrendada, el precio y el plazo
del contrato, no necesariamente resulta en la celebracién del contrato de
arrendamiento, si ellas no pueden o no quieren celebrarlo, tal como lo
sefialamos al tratar del contrato de promesa. Para nosotros, es tan licito y

Borda, Op. cit., pag. 503.
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posible celebrar un contrato de promesa de arrendamiento, como lo seria un
contrato de arrendamiento definitivo sobre una cosa en construccién y habra
que buscar la verdadera intencién, motivacién y la causa del contrato, para
definir si se trata de un contrato preparatorio o de uno definitivo.

Capacidad y elementos personales: Previo al estudio de la capacidad de las
partes, conviene determinar si el arrendamiento es un negocio juridico de
administracion o de disposicion, tanto del lado del arrendador, como del
arrendatario.

Tradicionalmente, se ha reconocido que cuando el arrendante da en arrenda-
miento, celebra un acto de administracion y asi vemos que quien ejerce la patria
potestad o el tutor, pueden dar en arrendamiento bienes que administran para
sus pupilos (Arts. 265 y 332, inc. 1 CC), siempre que su plazo no exceda de tres arios
o que la renta pagada por anticipado no exceda de un asnio. Coincidente con lo anterior,
encontramos que el articulo 1,125, inc. 6 CC obliga la inscripcion en el Registro
General de la Propiedad, de los contratos de arrendamiento celebrados por un
plazo mayor de tres afos o que estipulan el pago anticipado de la renta por mas
de un afo, norma que tiende a dar publicidad registral a esa categoria de
arrendamientos, pues implican o pueden implicar una seria limitacién a los
derechos de terceros que lleguen a adquirir derechos reales sobre los inmuebles
sujetos a esos contratos. Ni el articulo 265, ni el 1,125, inciso 6 CC hacen distincion
alguna en cuanto a si los bienes arrendados son muebles o inmuebles, por lo
que nos parece que dicha disposicion es aplicable a ambas clases de bienes. En
cambio, el articulo 332, inciso 1 CC, determina que los tutores necesitan
autorizacion judicial para dar (inmuebles) en arrendamiento por mds de tres afios o
con anticipo de renta por mds de un afio, por lo que no necesitarian autorizacion
judicial si el objeto del arrendamiento fuere un mueble propiedad del pupilo y
el plazo del contrato fuere mayor de tres afos o se anticipare por el arrendatario
la renta por mds de un afio.

Ello nos inclina a opinar que, desde el lado del arrendador, el contrato de
arrendamiento es un acto de disposicion cuando tiene un plazo mayor de tres
anos o haya anticipacion de rentas por mds de un ano y que, en todo otro
caso, sera un acto de administracion.
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En cuanto al arrendatario, la doctrina es undnime en tipificar el arrendamiento
como un mero acto administrativo y aunque los articulos 265y 332, inc. 1 CC,
son claros en el sentido de que los representantes legales de menores o
incapaces requieren autorizacion judicial para dar (nada dicen en cuanto a
recibir) en arrendamiento, nos inclinamos porque las facultades de tales
representantes para tomar en arrendamiento bieres para uso o goce de sus
pupilos, deben quedar limitadas por lo que serian los principios de una
adecuada, diligente y normal administracion (Art. 264 CC).

El articulo 1,881 CC senala que puede dar bienes en arrendamiento, el propietario que
tenga capacidad para contratar, asi como el que por ley o pacto tenga esa facultad respecto
de los bienes que administra. Lanorma es clara, en el sentido de requerir la capacidad
de ejercicio para poder dar bienes en arrendamiento, sin limitacion, y que las
facultades de los administradores para dar bienes en arrendamiento, se regulan
por laley o el pacto de donde deriva su personeria. Nada dice el Cédigo Civil, en
cuanto a la facultad o capacidad especial para recibir bienes en arrendamiento.

En esas condiciones, podemos llegar a la conclusién preliminar de que todas
las personas con capacidad general, pueden tomar en arrendamiento, pero
los representantes de menores o incapaces, pueden también celebrar contrato
de arrendamiento dentro de los limites de una ordinaria y sana administracién
y para contratar como arrendantes o arrendatarios, en contratos que se desvien
de lo que es usual y corriente, necesitaran autorizacion judicial.

Examinaremos a continuacién algunas situaciones especiales:

a) Mandatarios: El mandatario general puede, en nuestra opinién y de
conformidad con lo que dispone el articulo 1,690 CC, celebrar contratos
de arrendamiento, sea en representacion del arrendador o del arrendatario,
en tanto tales contratos tengan la calidad de actos de administracion; pero
que para la celebracion de contratos de arrendamiento que tengan la
calidad de actos de disposicion (aquellos que de conformidad con el articulo
1,126, inc.6 CC deban inscribirse en el Registro General de la Propiedad),
debiera exigirseles autorizacion o facultad especial, sea que en el contrato
representen al arrendador o al arrendatario.
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El articulo 1,884, inciso 2 CC, prohibe al mandatario tomar en
arrendamiento los bienes de su mandante, a no ser con el consentimiento
expreso de éste. Esta prohibicion especial es idéntica a la que contiene el
articulo 1,793, inc. 5 CC, en cuanto al mandatario del vendedor y se rige
por idénticos principios: la posibilidad de una falta de imparcialidad y
lealtad en el ejercicio del mandato, derivada de un evidente conflicto de
intereses del mandatario, con los de su mandante. Nos referimos a lo
expuesto arriba al comentar dicha norma.

Administradores de sociedades: El administrador de una sociedad
mercantil goza, de conformidad con el articulo 47 C de C, de facultades
suficientes para celebrar los actos y contratos que sean necesarios para el
desarrollo de los negocios sociales y para la realizacién del giro ordinario
de la sociedad.

En esa virtud, es nuestra opinion que ellos pueden dar o recibir en
arrendamiento para sus representadas, sin necesidad de facultades
especiales, en tanto los contratos de arrendamiento constituyan actos de
administracién; pero que cuando sus caracteristicas impliquen una
administracion extraordinaria o actos de disposicién, requieren de
autorizacion especial de los administradores (Art. 47, ultimo parrafo
Cde C).

Al igual que ocurre con los mandatarios, los administradores de una
sociedad tienen prohibicién de tomar en arrendamiento los bienes de la
sociedad que tienen a su cargo (Art. 1,793, inc. 1 CC). Nos encontramos
acd con una prohibicion absoluta, pues a diferencia del mandatario quien
si puede recibir en arrendamiento bienes de su mandante, si éste consiente
a ello expresamente, el administrador de la sociedad esta inhabilitado
absolutamente para hacerlo, aun si cuenta con el consentimiento del
érgano jerarquicamente superior.

Albacea: De conformidad con el articulo 1,050, inciso 5 CC, al albacea

(testamentario o judicial) corresponde la facultad de administrar los bienes
(de la masa hereditaria), hasta que los herederos tomen posesion de ellos, lo que
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implica la facultad de dar en arrendamiento los bienes de la masa, bajo
condiciones que no excedan lo que seria un acto de administracion.

La prohibicién contenida en el articulo 1,793, inciso 1 CC, que antes comen-
tamos, seria también aplicable a los albaceas, en su calidad de
administradores de los bienes yacentes.

Esposos: El articulo 131 CC (modificado por el Dto. 27-99 del Congreso),
dispone que bajo el régimen de comunidad absoluta o de comunidad de
gananciales, ambos conyuges administrardn el patrimonio conyugal, ya sea en
forma conjunta o separadamente (;?) y que cada conyuge tiene la libre
disposicion (y, por supuesto, también la administracion) de los bienes que
se enicuentren inscritos a su nombre en los registros piiblicos, sin perjuicio de
responder ante el otro por la disposicion que hiciere de los bienes comunes. Esa
norma que fue impulsada por un propdsito politico de respetar y promover
la igualdad de género, ha resultado inocuamente débil.

El articulo 1,882 CC requiere que el esposo cuente con el consentimiento
de su conyuge, para dar en arrendamiento los bienes comunes por un
plazo no mayor de tres afios, o con anticipo de renta por mds de un afio. A
contrario sensu, el marido puede dar en arrendamiento los bienes comunes,
sin contar con el consentimiento de su esposa, si el plazo no excede de
tres afios y no hay anticipo de renta por mds de un afio, lo que obviamente
contradice la norma del articulo 131 CC como ha sido modificada, lo que
evidencia la incapacidad, negligencia e irresponsabilidad de nuestros
legisladores, cuando legislan impulsados por propdsitos electorales y
politicos.

Usufructuario, usuario y titular de derecho de habitacién: De
conformidad con el articulo 716 CC, el usufructuario puede gozar por si
mismo de los bienes objeto del usufructo, arrendarlos a otro y hasta dis-
poner de sus derechos, por lo que él tiene capacidad para dar en
arrendamiento los bienes objeto de ese derecho real. Como el usufructuario
actia en su propio nombre y no como administrador de bienes ajenos, a
los contratos que él celebre no les son aplicables los limites que antes
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hemos comentado (3 afios de plazo o 1 afo de renta anticipada), sin em-
bargo, dado que el derecho del usufructuario es temporal, la misma norma
antes citada, en su parte final, dispone que todos los contratos (incluyendo
el arrendamiento) que celebre el usufructuario en esa calidad, terminan
al extinguirse su derecho.

La situacién del titular de un derecho de uso o de habitacién, no es igual,
pues esos derechos reales son personales e intransferibles y el articulo 748
CC dispone que los titulares de tales derechos no pueden enajenarlos,
gravarlos, ni arrendarlos. Ante esa norma clara y categdrica, no queda duda
alguna sobre la inhabilitacién del usuario y del titular de un derecho de
habitacidn, para dar en arrendamiento los bienes sobre los que recae su
derecho, pues el uso de dichos bienes tnicamente a ellos puede
beneficiarles.

Condéminos: El articulo 1,883 CC sefiala que el copropietario de cosa
indivisa, no puede darla en arrendamiento sin el consentimiento de sus
conduenos, lo que pareceria indicar que se requiere del consentimiento
de todos los condéminos, para que uno de ellos pueda dar en
arrendamiento la cosa comun.

El articulo 1,883 CC, debe ser interpretado y aplicado en armonia con lo
que dispone el articulo 490 CC, en el sentido de que para la administracion
del bien comiin, serdn obligatorios los acuerdos de la mayoria de los participes,
que represente por lo menos las dos terceras partes del valor total de la cosa, por
lo que para la celebracion de contratos de arrendamiento de la cosa comtn,
que caigan dentro de lo que serian actos de administracion, se requiere el
acuerdo mayoritario manifestado en la forma sefialada por esa norma;
pero que si el contrato de arrendamiento, por su plazo o forma de pago
de la renta, constituye un acto de disposicion o de administracion
extraordinaria, si se necesitaria el acuerdo unanime de los condéminos.

Debe respetarse, en todo caso, el derecho de tanteo que corresponde a

cada uno de los comuneros para tomar a su cargo la explotacién de la
cosa comun, si acepta hacerlo en las mismas condiciones de la mejor oferta
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recibida y, si dos 0 mds comuneros ofrecieron hacerlo, el drea a arrendarse
se distribuird entre ellos en proporcién a sus derechos indivisos

4
(Art. 498 CQ).

Funcionarios y empleados publicos: El articulo 1,793, inciso 3 CC,
establece una incapacidad especial, que afecta a los funcionarios o
empleados publicos, en relacion a los bienes que son objeto de asuntos en
que intervienen por razon de su cargo.

Laredaccion de la norma transcrita, pareceria inhabilitar a los funcionarios
y empleados puiblicos para tomar en arrendamiento tinicamente los bienes
a que se refieren las actuaciones administrativas en que intervienen
directamente y que una cosa es intervenir en actuaciones administrativas
relativas a dichos bienes y, otra diferente, es tener directamente a su cargo,
el cuidado y atencion de esos bienes. El tenor literal de esa norma podria
interpretarse en el sentido que el funcionario que tiene a su cargo la
administracién, guarda, cuidado y atencion de bienes del Estado, no
quedaria comprendido en dicha prohibicion y puede tomarlos en
arrendamiento; pero, como dicho funcionario o empleado tiene a su cargo
la administraciéon de tales bienes, quedaria comprendido dentro de la
prohibicién contenida en el articulo 1,884, inciso 1 CC. En esa virtud, un
funcionario o empleado del INTA o de OCREN tiene prohibicién de tomar
en arrendamiento los bienes del Estado cuyo cuidado y administracion
corresponden a dichas dependencias.

Elementos reales: Por ser el arrendamiento un contrato conmutativo y bila-
teral, ambas partes tienen obligacién de realizar una prestacion y, por lo tanto,
del lado del arrendador encontramos que su prestacion consiste en transmitir
el uso y goce del bien objeto del arrendamiento al arrendatario y, por el lado
del arrendatario, a éste corresponde el pago de la renta o precio del arrenda-
miento. Los estudiaremos separadamente:

De la cosa arrendada. De conformidad con el articulo 1,880 CC, todos los
bienes no fungibles pueden ser objeto de este contrato, y nosotros nos
atrevemos a agregar que los bienes consumibles tampoco pueden ser
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objeto de este contrato, pues su uso o goce normal resulta naturalmente
en su consumo o eliminacion fisica.

Examinaremos a continuacion las modalidades que rigen el arrendamiento
de algunos tipos o clases de bienes:

1) Bienes inmuebles: No cabe duda que el arrendamiento de bienes
inmuebles es y ha sido lo normal y comtin y, la normativa del Cédigo
Civil de Guatemala, se refiere fundamentalmente al arrendamiento
de inmuebles.

Como el arrendamiento sélo debe inscribirse en el Registro General
de la Propiedad, si su plazo excede de tres afios o si se ha pagado la
renta anticipada por mds de uno (Art. 1,125, inc. 6 CC), de
conformidad con el articulo 1,576 CC, es suficiente que el
arrendamiento normal u ordinario de inmuebles, conste por escrito
y s6lo se requiere su formalizacion en escritura publica, si constituye
un acto de disposicion o de administracion extraordinaria.

El arrendamiento de bienes muebles e inmuebles es un hecho generador
del impuesto al valor agregado, de acuerdo con el articulo 3, nu-
meral 4 del Decreto No. 27-92 del Congreso de la Republica, y de
conformidad con el articulo 4, inciso 5) del mismo Decreto No. 27-92
del Congreso, el impuesto debe pagarse dentro del mes siguiente a
aquel en que el arrendador percibi6 efectivamente la renta (al término
de cada periodo fijado para el pago de la renta o remuneracion efectivamente
percibida), cualquiera que sea el documento en que se formalizé el
contrato de arrendamiento (escritura ptiblica o documento privado).
Por otra parte, el testimonio de la escritura publica en que se formaliza
el contrato de arrendamiento y el contrato de arrendamiento que se
ha formalizado en otra forma, estdn exentos del pago del impuesto
de papel sellado y timbres fiscales, porque la renta estd afecta al IVA,
exencion que consta en el articulo 11, numeral 1 de la Ley del Impuesto
de Timbres Fiscales y de Papel Sellado Especial de Protocolos (Dto.
37-92 del Congreso de la Republica).
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El arrendamiento de inmuebles tiene diferentes caracteristicas y reglas,
seglin se trate de inmuebles urbanos o rusticos, y los tratadistas
argentinos, italianos, franceses y mexicanos que hemos consultado,
estudian extensamente la normativa aplicable a cada una de tales
modalidades. En Guatemala, las normas de los capitulos I al V del
titulo VII de la segunda parte del Codigo Civil, son aplicables a todos
los arrendamientos, sean de inmuebles urbanos o rusticos, y el capitulo
VI del mismo titulo contiene ciertas normas relativas a inmuebles
urbanos. Adelante estudiaremos detalladamente las modalidades del
arrendamiento de inmuebles urbanos, contenidas en el capitulo VI.

Muebles: Vimos antes que tunicamente los muebles no consumibles,
pueden ser objeto del contrato de arrendamiento.

El arrendamiento de bienes muebles identificables (automéviles,
computadoras, maquinaria agricola, etc.) es cada dia mds frecuente
en nuestro medio, por las ventajas y facilidades que ello representa.
Sin embargo, la regulacion del arrendamiento de bienes muebles en
nuestro Cédigo Civil y en el Cédigo Procesal Civil y Mercantil, es
impropia, pues por ausencia de disposiciones especiales, lo sujeta a
las mismas normas del arrendamiento de bienes inmuebles.

El arrendamiento de bienes muebles tiene caracteristicas y modalidades
propias, tanto las derivadas del bien en si, como también por los
derechos y obligaciones especiales de las partes y, particularmente, en
lo referente a la terminacion del contrato y sus efectos.

Esa omision legislativa es lamentable y debe corregirse, a fin de sentar
un marco juridico claro y justo para el arrendamiento de muebles y,
particularmente, al leasing o arrendamiento financiero, lo que obliga a
las partes a pactar todas las modalidades y estipulaciones del contrato
y consignarlas en el documento en que se formalice el contrato.

Bienes incorpdreos: Los bienes incorpdreos pueden ser objeto de
arrendamiento y asi observamos que las patentes de invencién y las
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marcas, pueden ser objeto de licencias de uso, que es el contrato por
el cual el titular de la patente o de la marca, transfiere su uso y goce
a un tercero, a cambio de un precio denominado regalia (ver Arts. 30,
inc. V Dto. Ley 135-85y 32 al 34 del Convenio Centroamericano para
la Proteccién de la Propiedad Industrial, aprobado por el Decreto
No. 26-73 del Congreso). La licencia de uso, en el caso de patentes,
puede ser obligatoria o forzosa (otorgada por el Estado, aun en con-
tra de la voluntad del titular de la patente), de acuerdo con las normas
contenidas en los articulos 28-2 y 31 del Acuerdo sobre los Aspectos
de los Derechos de Propiedad Intelectual relacionados con el
Comercio (Acuerdo sobre los ADPIC), que forma parte del Acuerdo
de creacién de la Organizacién Mundial del Comercio, aprobado por
el Decreto No. 37-95 del Congreso.

En igual forma, el autor puede transferir a un tercero, el uso y goce
(la explotacion) temporal de la obra objeto de un derecho de autor,
mediante el pago de una remuneracién, negocio juridico que seria
equivalente a un arrendamiento y que esta regulado por los articulos
81y 82 delaLey de Derechos de Autor y Derechos Conexos (Dto. 33-
98 del Congreso de la Reptiblica) y, en lo que se refiere a programas
de computacion, estd especialmente regulado por el articulo 11 del
Acuerdo sobre los ADPIC, antes mencionado.

Bienes sujetos a patrimonio familiar: Los bienes inmuebles sobre
los que se ha constituido patrimonio familiar, no pueden ser objeto
de contrato de arrendamiento, pues del patrimonio familiar derivan
derechos personalisimos, no transferibles (Arts. 356 y 358 CC)y el
hecho de que la familia beneficiaria deje de habitar la casa, o de
cultivar por si misma la parcela o predio, es causal de terminacién
anticipada del patrimonio familiar (Art. 363, inc. 2 CC).

Arrendamiento de cosa ajena: A diferencia de la compraventa de
cosa ajena, que legalmente se tipifica como un acto nulo, al
arrendamiento de cosa ajena, el Cédigo Civil le regula en forma menos
radical, aunque no por ello, menos deficiente.
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La reglamentacion del Cédigo Civil sobre el arrendamiento de cosa
ajena gira alrededor de la buena o mala fe de las partes, de modo que
si el arrendador, de buena fe, ha dado en arrendamiento una cosa
que no es suya, se libra de responsabilidad si presenta otra de iquales o
mejores condiciones al arrendatario, aunque (éste) no la acepte (Art. 1,898
CCQ), y si el arrendatario conocia que el arrendador no podria darla
en arrendamiento y no se cuido de asegurarse de la facultad de aquél
para celebrar el contrato, no tendrd derecho a ninguna indemnizacion
por la falta de entrega o la privacion de la cosa (Art. 1,899 CC).

Pero asi como exime de responsabilidad al arrendador que actud de
buena fe y que presenta a su arrendatario otro bien de iguales o
similares caracteristicas en substitucion del que fue objeto original
del contrato y también cuando el arrendatario ha conocido que la
cosa que el arrendador se obligd a entregarle era ajena, el Cédigo
Civil lamentablemente omite regular otras situaciones, tales como:
i) mala fe del arrendador y buena fe del arrendatario; ii) mala fe de
ambas partes; y iii) buena fe de ambas partes.

Cuando se ha arrendado cosa ajena, el verdadero propietario de
ella puede reivindicarla del arrendador y si se declarare con lugar
la eviccion, ello termina el contrato de arrendamiento (Art. 1,929,
inc. 4 CC), produciéndose la desocupacién. El arrendatario, que
durante la tramitacién del juicio de eviccion es ajeno al litigio, tiene,
en nuestra opinién, derecho de reclamar al arrendador la
indemnizacion de los dafos y perjuicios causados, con apoyo en
los principios de que todo el que cause un dano a otro, por mala fe,
culpa o negligencia, debe indemnizarlo (Art. 1,645 CC). Aunque el
arrendador hubiere actuado de buena fe cuando dio en
arrendamiento cosa sobre la que no tenia derecho, debe reconocerse
que por lo menos fue negligente y si actué de mala fe, su
responsabilidad es indiscutible. Por otra parte, la buena fe o la
negligencia del arrendatario, resultaria en un ajuste de la
indemnizacion a pagdrsele por el arrendador.
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Bienes del Estado: El arrendamiento de los bienes del Estado, de las
municipalidades y de las entidades autonomas y descentralizadas,
se rige por leyes especiales (Arts. 462 y 1,896 CC).

En el caso de bienes del Estado de uso no comun, es en el Cédigo
Fiscal en donde encontramos los procedimientos y requisitos que
deben llenarse para darlos en arrendamiento y, en lo que se refiere a
dreas de reserva de la nacion y, particularmente, las localizadas en el
drea maritimo/terrestre y en las riberas de rios navegables y de los
lagos, es el Decreto No. 126-97 (Ley Reguladora de las Areas de
Reservas Territoriales del Estado de Guatemala).

El arrendamiento de bienes inmuebles, maquinaria y equipo por parte
del Estado, no queda sujeto al régimen de licitacién o cotizacién que
establece la Ley de Contrataciones del Estado (Dto. No. 57-92 del
Congreso de la Republica), de conformidad con el articulo 44, nu-
meral 2.1) de la misma. Sin embargo, deben seguirse los procedi-
mientos que establece el reglamento de dicha ley.

Cosa ya arrendada a otro: Si el arrendador da en arrendamiento la
misma cosa a diferentes personas, el articulo 1,885 CC dispone que
tendra preferencia el primer contratante, determinandose la prioridad
por la fecha del contrato y que si los diferentes contratos son de la
misma fecha, la preferencia corresponde al que tenga la cosa en su
poder. Ahora bien, si el contrato fuere de los que deben inscribirse
en el Registro de la Propiedad de acuerdo con el articulo 1,125, inciso
6 CC (si el plazo fuere mayor de 3 afios o si se hubiere recibido
anticipadamente la renta por mds de un ano), priva el contrato que
haya sido primero en el Registro.

El Cédigo reguld en forma parcial el problema, determinando
simplemente cudl delos diferentes contratos tiene preferencia o priva
sobre los otros, pero nada dice acerca de la situacion juridica de los
demds contratos (que llamariamos subordinados), ni de los efectos que
pueden producir entre las partes. En nuestra opinion, los contratos

297



8)

9)

LOS CONTRATOS EN EL DERECHO CIVIL GUATEMALTECO

subordinados podrian ser objeto de rescision por incumplimiento
del arrendador a sus obligaciones y le sujetarian al pago de danos y
perjuicios (Arts. 1,582y 1,317 CC).

Cosa futura: No vemos problema alguno en que se celebre un contrato
de arrendamiento cuyo objeto sea una cosa futura, y ese contrato
queda sujeto a la condicién de que la cosa llegue a existir.

El articulo 1,538 CC sefala que las cosas que se espera que existan
pueden ser objeto de un contrato y el contrato se resolveria, por falta
de objeto, si la cosa no llegare a adquirir existencia real.

El arrendamiento de una casa, oficina o apartamento por construirse
o en vias de construccion, es vdlido y vinculante entre las partes,
quedando el arrendador obligado a concluir la construccién, para
poder entregarlo al arrendatario.

Empresa: De acuerdo con el articulo 655 del C de C, la empresa mer-
cantil es una cosa mueble, 0 mds correctamente, una universalidad de
derecho que tiene el tratamiento de cosa mueble y, como tal, puede ser
objeto de contrato de arrendamiento y de otros contratos, sefialandose
especificamente en el articulo 664 C de C que en el caso de arrendamiento
de una empresa, el arrendatario debe explotarla sin modificar su destino,
de manera que conserve la eficacia de la organizacién y de las inversiones
y atienda normalmente la dotacién de las existencias.

El articulo 657 C de C, establece que salvo estipulacion en contrario,
en todo contrato que tenga por objeto una empresa (lo que por
supuesto incluye el arrendamiento), se entienden incluidos: i) el o
los establecimiento de la empresa; ii) la clientela y la fama mercantil;
iii) el nombre comercial y los demads signos distintivos; iv) los
contratos de arrendamiento; v) el mobiliario y la maquinaria
(incluyendo vehiculos); vi) los contratos de trabajo (lo que resulta en
substitucion patronal, segun el Art. 23 C de T); y vii) las mercaderias,
los créditos y demds bienes y valores similares.
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En el contrato de arrendamiento de una empresa habria que
considerar si el arrendamiento de la empresa resulta en la subrogacion
del arrendador por el arrendatario, en lo que se refiere a los contratos
celebrados y en las obligaciones contraidas por aquél, en relacion a
la empresa; si los créditos a favor de la empresa (cuentas por cobrar,
etc.) pueden ser cobrados por el arrendatario; si el arrendatario asume
el pasivo o deudas de la empresa, contraidas con anterioridad por el
propietario, en la explotacién de la misma y en qué forma responde
hacia los acreedores del propietario por negociaciones de la empresa;
si el propietario o arrendador, sigue responsable de las obligaciones
y deudas de la ernpresa, contraidas con anterioridad al arrenda-
miento; y si el propietario de la empresa asume la obligacién de no
competir con el arrendatario.

Nada dicen, ni el Cédigo Civil, ni el Cédigo de Comercio, sobre todas
las circunstancias y cuestiones mencionadas en el parrafo anterior, por
lo que esas y muchas otras requieren ser convenidas y resueltas en el
contrato de arrendamiento que se celebre.

Somos de la opinién que el arrendatario de la empresa no tiene la
calidad de sucesor del propietario, para responder por las obligaciones
o ejercer los derechos de éste, salvo en lo que se refiere a las relaciones
laborales, ya que por disposicién legal se operaria una substitucion
patronal, en los términos de los articulos 6 (parte final) y 23 Cde T.

Vivienda amueblada: Los muebles de una casa de habitacién
pueden tener la condicion de accesorios de la misma y, en
consecuencia, cuando se alquile una casa o vivienda amueblada,
los muebles siguen la condicién del inmueble y el contrato del
inmueble rige también lo relativo a los muebles. Es mds, se pre-
sume, salvo pacto expreso en contrario, que los muebles han sido
también arrendados por el mismo plazo, que la renta del inmueble
incluye la de los muebles y que todas las estipulaciones del contrato
se refieren también a los muebles.
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Ademas de lo expuesto, por disposicién del articulo 1,934 CC, debe
levantarse un inventario de los bienes muebles incluidos en el
arrendamiento (y nosotros recomendamos que al mismo se
incorporen fotografias de los mismos), el que debe formar parte
del contrato, y de conformidad con el parrafo final del articulo 1,907
CC, al terminar el arrendamiento, la devolucidon de los muebles
debera hacerse de acuerdo con el inventario hecho al momento de
la entrega.

b) Del precio. El precio del arrendamiento se denomina cominmente renta
o alquiler y es la contraprestacion que paga el arrendatario, por el uso o
goce de la cosa arrendada.

El articulo 1,880 CC, en su parrafo final, sefiala que la renta debe consistir en
dinero u otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada, lo que
gramaticalmente indica que si se pacta el pago de la renta en especie, debe
determinarse con claridad en el contrato cémo se va a efectuar el pago. Nos
parece que la intencién del legislador, fue exigir que la certeza y determinacion
se refieren mds al monto de la renta, que a la forma de su pago.

La renta, al igual que la cosa arrendada, deben ser motivo de acuerdo
entre las partes y no seria aceptable juridicamente que el contrato nazca
sin que las partes hubieren convenido en la fijacién de la renta o en la
forma de determinarla.

Si bien normalmente el consentimiento de las partes en cuanto a la renta
o la forma de determinarla es fundamental, la legislacién calificada de
emergencia, protectora de los inquilinos o arrendatarios, puede hacer a
un lado la fijacién consensual de la renta, en aquellos casos de congelacién
o fijaciéon administrativa de la renta de viviendas o apartamentos vy,
entonces, el consentimiento de las partes se reduce a la naturaleza del
contrato a celebrar y la identificacién de la cosa a arrendarse. El resto lo
suple la legislacion o los procedimientos administrativos de fijacion de la
renta. Como la congelacién de alquileres o fijacion administrativa de los
mismos, normalmente va acompafiada de la prérroga automadtica e
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indefinida del plazo del contrato, al drea de la libertad contractual se re-
duce a identificar el tipo de contrato y a la identificacién de la cosa.

1) Determinacién: La determinacién de la renta implica no sélo la
fijacion de su monto, sino del periodo que cubre, pues dado que el
arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo, la renta o alquiler
normalmente se refiere a un periodo del contrato y debe cubrirse
periddicamente, conforme a los diferentes periodos convenidos.

La renta puede ser determinada, cuando las partes de comun acuerdo
fijan su monto y el periodo que cubre en el contrato, y determinable,
cuando en el contrato se establecen las bases o reglas a seguir para la
determinacion de la renta. Recordemos en este punto que de acuerdo
con el articulo 1,538, segundo parrafo CC, la prestacién puede ser
incierta, con tal que el contrato fije reglas o contenga datos que sirvan para
determinarla. Presentamos a continuacién algunos ejemplos de renta
determinable: i) participacion en la produccion, que es un sistema usual
en los arrendamientos agricolas, por el cual la renta es porcentaje o
parte de la produccién bruta que resulte de la explotacién del inmueble
arrendado (por ejemplo, 25% del café cereza que produzca la finca
arrendada); ii) participacion en ventas brutas o en utilidades: en donde
el arrendador tiene derecho a percibir un porcentaje o parte alicuota
de las ventas brutas realizadas por el arrendatario en el local
arrendado o de las utilidades netas que resulten de tales ventas,
después de deducir los gastos convenidos; iii) tanto por drea: en los
arrendamientos agricolas, es usual fijar la renta en una suma
determinada por cada manzana (6,989 metros cuadrados) o caballeria
(45 Ha. 12a. 56.54 ca.), lo que implica la necesidad de medir el area
arrendada, como base para determinar la renta; iv) tanto por unidad
de tiempo: es usual en el arrendamiento de vehiculos y equipo
agricola o de construccion. El arrendatario se obliga a pagar determi-
nada cantidad por periodo (hora trabajada o dia/arrendamiento),
de modo que la renta se determina mediante el horémetro del equipo
o los datos de entrega y devolucién que constan en el propio contrato;
y v) cualquier combinacién de los anteriores, tales como una renta
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fija y participacion en produccién; renta fija y participacion en ventas
brutas o en utilidades, etc. En un periodo inflacionario y de devalua-
cién monetaria externa, como el que estd sufriendo Guatemala, estos
medios combinados de determinacion de la renta se vuelven mds y
mads comunes, para por medio de ellos, tratar de compensar la pérdida
del valor adquisitivo del dinero.

En nuestra opinion, es también posible que andlogamente a la
compraventa, el precio del arrendamiento pueda ser fijado por un
tercero y nos referimos a lo expuesto sobre esta modalidad de fijacién
del precio en la compraventa.

Pagadera en dinero o en especie: Normalmente, la renta en los arren-
damientos urbanos de viviendas, departamentos, locales comerciales
u oficinas, es pagadera en dinero y por meses.

Poco a poco, los arrendamientos de locales comerciales y de
inmuebles rusticos, tienden mds al uso de mecanismos complejos
para la determinacion de la renta, de modo que casi se ha vuelto una
costumbre que el arrendador, ademads de recibir una renta fija base,
participe en la produccidn, ventas brutas o utilidades derivadas de
la explotacion del bien, al punto que en los centros comerciales, es
usual que el arrendamientc sea determinable, mediante la utilizacion
de cualquiera de los mecanismos antes mencionados. Dicha renta
también se calcula y liquida en dinero.

En los arrendamientos rusticos, por el contrario, la tendencia es
también el uso de mecanismos complejos de determinacién de la
renta y a la participacion en especie en la produccion. El arrendador
recibe asi, una renta base normalmente determinada en dinero y un
complemento en especie, relacionado con la produccion (por ejemplo,
tanto por manzana pagadero en efectivo, mas tal porcentaje de la
produccién bruta, pagadero en especie), con lo cual se logra que la
renta que percibe el arrendador, refleje un valor real no afectado por
la devaluacion, ni la inflacion.
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3)

Los profundos cambios econémicos que han ocurrido en Guatemala
en los tltimos afios y que han resultado en devaluacién e inflacion,
se reflejan en la dolarizacion de la economia y los alquileres o rentas
no son excepcién. Cada dia es mds comtin la contratacién de
arrendamiento con alquiler convenido en ddlares o en quetzales,
equivalentes a cierta cantidad de ddlares, a la tasa de cambio
preconvenida. El articulo 2 de la Ley Monetaria (que tuvo vigencia
hasta el 30 de abril de 2001), declaraba nula la contratacién de
arrendamientos en doélares; pero les daba validez si fuere posible
calcular la renta en quetzales, en cuyo caso la tasa de cambio a
aplicar seria la de la fecha del contrato o la de la fecha de pago, la
que resulte mas favorable al arrendatario.

Sin embargo, la Ley de Libre Negociacién de Divisas (Decreto No.
94-2000 del Congreso) que entré en vigor el 1 de mayo de 2001,
legaliza el uso de cualquier moneda extranjera para la determinacion
y pago de rentas en los contratos de arrendamiento.

Indexacion: La renta puede quedar sujeta a ajustes periddicos,
siempre que las partes acuerden las bases e indices que sirvan para
ese fin. Asi, es usual ligar los ajustes de renta a las variaciones de la
tasa de inflacion determinadas por el Banco de Guatemala o por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE); a las fluctuaciones del indice
de precios al consumidor determinado periédicamente por esas
entidades; a las variaciones de la cotizacién del ddlar de acuerdo con
las tasas de referencia publicadas por el Banco de Guatemala, o por
alguno de los bancos.

Lo mds original y creativo que hemos encontrado en cuanto a
indexacién de rentas, es lo que se ha dado en llamar cldusula
McDonald’s, ligando la renta al promedio de precio de determinados
alimentos y bebidas expendidos en la cadena de hamburguesas
McDonald’s y en la cadena de Pollo Campero, vigente en la fecha
del contrato, de modo que la fluctuacién de los precios de tales bienes,
es el indice que regula los ajustes a la renta. Por considerarla de interés,
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transcribimos a continuacion dicha cldusula, tomdndola del trabajo
de tesis denominado La indexacion, de la cual es autor el licenciado
Juan Carlos Lejarraga Estrada'® quien atribuye dicha cldusula a la
creatividad juridica del abogado Juan Ruiz Skinner Klée:

RENTA. La parte arrendataria pagard una renta mensual minima de XYZ
quetzales, que se incrementard en caso aumente el costo de la vida en la
ciudad de Guatemala. Para estos efectos, las partes de comiin acuerdo fijan
como INDICE ACTUAL de costo de la vida en esta ciudad, el conformado
por los valores de los siquientes productos de consumo en esta ciudad: una
hamburquesa MCDONALD'’S BIG MAC, cuyo precio actual es de DOS
QUETZALES CON VEINTE Y CINCO CENTAVOS (Q 2.25) y un
MENU CAMPERQO, de ‘Pollo Campero’ (compuesto de dos piezas de pollo,
papas fritas, pan y agua gaseosa o café), cuyo precio actual es de DOS
QUETZALES CON OCHENTA CENTAVOS (Q 2.80), por lo que el
promedio de la suma de estos dos precios da un INDICE ACTUAL de DOS
QUETZALES CON CINCUENTA Y DOS CENTAVOS (Q 2.52). Cada
dia treinta (30) de junio, a partir del dia treinta (30) de junio de mil
novecientos ochenta y siete, mientras este contrato permanezca vigente, sea
porque su plazo ha sido mayor de un asio, o bien porque se prorrogue su
vigencia conforme a los propios términos del contrato, la arrendadora
establecerd los precios de los productos de consumo arriba convenidos y si el
promedio de la suma de los dos arroja un resultado mayor al INDICE
ACTUAL aqui establecido, la arrendadora a partir del mes de julio inmediato
siguiente, incrementard la renta mensual en un porcentaje igual al aumento
reflejado sobre el promedio del INDICE ACTUAL aqui establecido, que serd
la nueva renta mensual minima que pagard la parte arrendataria durante el
ario subsiguiente y hasta el mes de junio entrante y asi anual y sucesivamente,
mientras este contrato contimie vigente. La reduccion de los precios de los
productos seiialados en relacion con el afio anterior, no resultard en que se
compute una reduccion de la renta, ya que la renta mensual minima
incrementada por el procedimiento aqui establecido, entrard a ser la nueva
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Juan Carlos Lejarraga Estrada, La indexacion, pag. 83. Guatemala, 1987.
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renta mensual minima que pagard la parte arrendataria. Si se dejaren de
vender uno o ambos de los productos aqui contemplados, las partes se
comprometen a negociar un nuevo sistema para medir el alza en costo de la
vida, o bien, a convenir anualmente de mutuo acuerdo en los incrementos
que sean razonables.

Lugar, fecha y modo de pago: El pago de la renta debe hacerse en la
forma, lugar, plazos y modo que sefiale el contrato y a falta de
estipulacion, la renta debe pagarse por periodos vencidos, contra
presentacién de recibo firmado por el arrendador (Art. 1,903 CC).

La estipulacion legal comentada, no tiene aplicacion sino para suplir
la voluntad de las partes, si ellas no han pactado al respecto, y en
nuestra experiencia observamos que en la generalidad de los
contratos de arrendamiento, se conviene el pago anticipado de la
renta, sin necesidad de cobro o requerimiento alguno y en casa de
habitacion del arrendador, eliminando asi la necesidad del
requerimiento, en el lugar en donde se encuentre el arrendatario,
para que éste incurra en mora en el pago de la renta (Arts. 1,428,
1,430y 1,431 CC).

El pago por periodos vencidos significa que la renta es exigible al
terminar el periodo a que la misma se refiere (renta por mensua-
lidades vencidas significaria que la renta es pagadera después del
dia ultimo del mes, o sea, el mes siguiente) y la renta anticipada,
deviene exigible al iniciarse el periodo a que se refiere (la renta
mensual anticipada, seria pagadera inmediatamente después de
iniciado el mes a que la misma se refiere). Como antes sefialamos,
nuestro Cédigo Civil indica que, a falta de pacto expreso, el pago de
la renta es por periodos vencidos, pero el pago anticipado de la renta
es legalmente permitido, si asi ha sido convenido por las partes.

Ajustes de renta por privacion del uso o goce de la cosa: La mads

elemental justicia nos sefiala que si el arrendatario pierde
parcialmente el uso de la cosa, por causas ajenas a su culpa o mala fe,
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la renta debiera ajustarse proporcionalmente y asi lo establece el
articulo 1,906 CC. El ajuste, a falta de acuerdo, lo fija un juez a solicitud
de cualquiera de las partes y como el Cédigo Civil nada dice sobre la
via procesal a seguir, opinamos que seria la via ordinaria (Art. 96
CPCYM), lo que resultara en un litigio de afos.

La misma norma que antes comentamos, indica que si el
arrendatario se ve privado totalmente del uso de la cosa, sin culpa
suya, cesa su obligacion de pagar la renta y el contrato entra en una
situacion de suspension, en tanto el arrendatario recupera el uso o
goce de la misma.

Si el arrendatario se ve privado del uso y goce total o parcial de la
cosa durante mds de dos meses, él puede pedir la rescision del
contrato (Art. 1,906 CC dltimo parrafo).

Creemos oportuno aclarar que, en nuestra opinion, la norma citada
no regula necesariamente el caso de destruccion total de la cosa, sino
de actos que impiden al arrendatario el uso y goce. La destrucciéon
total de la cosa, extingue el contrato por falta de objeto (Art. 1,929,
inc. 3 CC), pero la privaciéon del uso y goce de la cosa supone que la
cosa sigue existiendo y que, por hechos ajenos, se ha privado al
arrendatario de la posesion de la misma, total o parcialmente (por
ejemplo, intervencion judicial de la cosa, confiscacion en tiempo de
guerra, declaratoria de inhabitabilidad de la cosa, resolucién judi-
cial derivada de un interdicto de amparo de posesidn, etc.). En ese
caso no hay causal de terminacién del contrato, sino de rescision si
pasados dos meses, esa situacion se mantiene.

Modificacion de la renta convenida: La renta, como elemento
esencial del contrato, no puede ser modificada unilateralmente, pero
si por convenio entre las partes. Por ello, tan juridicamente inaceptable
es que el arrendatario imponga una rebaja de la renta (cosa inaudita),
como que el arrendador por si eleve el monto de la renta.
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En los contratos de arrendamiento, es usual y acostumbrado prever
ajustes periodicos de renta, normalmente con motivo de cada
prorroga y establecer las bases o indices que deben tenerse en cuenta
para ello (indice de precios al consumidor, tasa de inflacién, clausula
McDonald’s, etc.). Estos ajustes pre-convenidos no constituyen una
modificacion unilateral de la renta, sino son resultado de la ejecucién
de clausulas validas, contenidas en el contrato.

Congelacidon de rentas: El Congreso de la Reptiblica, mediante el
Decreto No. 57-87, congeld durante un afio, los alquileres que se pagaban
durante el mes de septiembre de 1987, en tanto se emitia una ley de
inquilinato, protectora de los intereses de los arrendatarios. La vigencia
de dicho Decreto fue prorrogada por los Decretos Nos. 54-88, 1-89, 16-
89, 26-89, 28-90 y 35-92 del Congreso, pues no obstante que habian
transcurrido muchos afos desde la emisién del Decreto No. 57-87, el
Congreso fue incapaz de redactar y emitir la ley de inquilinato que
demagodgicamente ofrecié preparar en un afio.

El 20 de mayo de 1992, el Congreso de la Reptiblica emitié el Decreto
No. 35-92 por el cual: i) se declard nulo todo aumento en la renta de
casas cuyo objeto sea la vivienda del arrendatario y, en consecuencia, se
congelaron los alquileres vigentes en esa fecha por tiempo indefinido;
ii) se eliminé el vencimiento del plazo del contrato como causal de
terminacion; iii) se reconoce como causal de terminacidn, el que el
propietario o sus parientes necesiten del inmueble para habitarlo,
siempre que lo declaren bajo juramento ante juez; iv) se libera la renta
de todos los inmuebles destinados a usos comerciales, industriales,
agricolas o profesionales, a partir del vencimiento del plazo de los
respectivos contratos y, en lo que se refiere a ese tipo de inmuebles, se
puede terminar el contrato por cualquiera de las causales previstas en el
Cadigo Civil; v) igualmente queda liberada la renta de los inmuebles
para vivienda que se construyan a partir de la vigencia de esa ley; y vi)
quedaron también congeladas las rentas pagaderas al Instituto de
Transformacion Agraria y a OCREN.
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Del plazo. La temporalidad es inherente al contrato de arrendamiento y
la definicién que de ese contrato trae el articulo 1,880 CC, hace expresa y
clara referencia a que el uso y goce de la cosa se transfiere al arrendatario
por cierto tiempo.

La frase por cierto tiempo requiere una interpretacion, pues el Cédigo Civil
no contempla un plazo maximo para los contratos de arrendamiento, a
diferencia de lo que disponia el Art. 395 CC 77 que lo limitaba a cincuenta
anos (cualquiera limitacion a la propiedad sobre inmuebles a favor de una o mds
personas, debe ser temporal y no puede establecerse por mds de cincuenta afios,
salvo las servidumbres), y, por otra parte, nuestro Cédigo Civil vigente,
permite la existencia de contratos de arrendamiento por plazo indeterminado
(ver, por ejemplo, el Art. 1,888 CC), lo que pareceria romper el principio de
la temporalidad del contrato y la certeza del plazo del mismo. Nos parece
que no existe incoherencia entre tales normas, si se tiene en cuenta que
todo contrato de arrendamiento debe mencionar un plazo determinado o
determinable, pero que en casos y situaciones especiales (p. €j., Art. 1,880
CC), el plazo de vigencia del contrato puede convertirse en indeterminado.

En todo caso, el plazo del contrato puede terminarse, sea por su extincién
(vencimiento del plazo originalmente convenido), o por el acaecimiento
de alguna causal de terminacién.

Diez Picazo y Gullén" expone que la temporalidad del contrato de
arrendamiento, implica una exclusion de toda relacion de cardcter perpetuo vy,
ademds, ...exclusion de su calificacion arrendaticia, por trdnsito a otras figuras.
Borda'? justifica la temporalidad del arrendamiento en que un contrato que
concediera al locatario el goce perpetuo de la cosa -lo que supone la transmisibilidad
indefinida de su derecho a sus herederos- importaria un verdadero desmembramiento
del dominio. Y como todo lo referente a la propiedad interesa tan directamente al
orden piiblico, es menester que la ley intervenga, fijando a las locaciones un plazo
madximo, mds alld del cual el término estipulado seria ineficaz.

11
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Diez Picazo y Gullén, Op. cit., pag. 279.
Borda, Op. cit., pag. 531.
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Nuestra Corte Suprema de Justicia no se ha manifestado sobre este tema,
pero creemos que la temporalidad del arrendamiento debe interpretarse
asi como lo sefialan los autores antes mencionados.

1)

2)

Plazo maximo: El Cédigo Civil mexicano (Art. 2,398) fija un plazo
maximo de 10 anos para los arrendamientos de viviendas urbanas,
de 15 afos para locales de comercio y de 20 para arrendamiento de
locales industriales y agricolas. El Cédigo Civil argentino (Art. 1,505),
fija también un méximo de 10 afos, al igual que el uruguayo (Art.
1,782) y el peruano (Art. 1,494). El soviético (Art. 154) lo limita a 12
anos; el aleman (Art. 567) y el italiano (Art. 1,607) a 30 afios o la vida
del arrendatario, con un maximo de dos afios mds (citados por Borda,
pag. 532y ss).

Vemos asi que es una prdctica legislativa general, el limitar el plazo
de vigencia de los contratos de arrendamiento y es lamentable que el
nuestro no contenga norma alguna al respecto y que en la exposicién
de motivos, no se haya dado razones que justifiquen la no inclusion
en el mismo, de una norma similar a la que contenia el articulo 395
CC 77 y que limitaba la validez y vigencia de un contrato de
arrendamiento, a un plazo de 50 afios.

Plazo inicial: Como antes se ha sefialado, el plazo original del contrato
debe ser determinado por las partes o, por lo menos, ser determinable
(Art. 1,886 CC), de manera que desde la celebracion del contrato se
establezca su vencimiento. Ello se puede lograr, sea mediante la fijacion
de un plazo cierto (uno o mas afios) o sujetando la vigencia del contrato
al acaecimiento de una condicion resolutoria expresa (el fallecimiento
del arrendatario o del arrendante, o cualquier condicion semejante).

El plazo inicialmente convenido por las partes, es obligatorio para
ambas y salvo que ocurra alguna causal legal o contractual que
permita poner fin al contrato, antes de que venza el plazo, tanto el
arrendador como el arrendatario deben continuar cumpliendo con
sus obligaciones hasta su vencimiento.
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El plazo del contrato de arrendamiento se ha fijado en beneficio de
ambas partes.

Es posible que el plazo inicialmente convenido, incluya un periodo
forrzoso para ambas partes y otro que sea voluntario (ver Art. 1,888
CC). Por periodos forzosos entendemos aquellos que se han fijado en
beneficio de ambas partes y que éstas estdn obligadas a respetar y, por
periodos voluntarios, la norma citada entiende aquellos en que existe
una opcién de alguna de las partes a terminar el contrato (opcién
negativa) al vencimiento del plazo forzoso. Veamos un ejemplo. A, da
en arrendamiento una casa a B, por un plazo forzoso de 5 afios y un
periodo voluntario de 5 afios mds, a opcion de B. El periodo inicial de 5
afos es forzoso para ambas partes y los 5 afios adicionales se convierten
también en plazo forzoso, si B no avisa a A, por lo menos, con tres
meses de anticipacion al vencimiento del plazo forzoso inicial, que el
contrato terminara al vencer el periodo forzoso inicial. El silencio de B,
dentro del periodo citado, convierte en forzosos los 5 afios voluntarios
y las partes quedan vinculadas por ese periodo adicional de 5 anos.

Por nuestra parte, creemos que la existencia de plazos forzosos y de
anos voluntarios, puede también regularse en forma diferente a la
sefalada por el articulo 1,888 CC, de modo que en vez de una opcion
negativa, una de las partes del contrato tenga una opcidn positiva para
convertir en forzosos los afos voluntarios, mediante la notificacion a
la otra. En este caso, la conversion de los anos voluntarios en forzosos,
requeriria un acto positivo del optante.

No es aceptable, en nuestra opinidn, la celebracién de contratos de
arrendamiento por plazo indefinido, si no se prevé en el mismo algun
plazo o condicion que le ponga fin.

La temporalidad del contrato es de la esencia del mismo (ver Art.
1,880 CC) y la celebracion de un contrato que inicialmente tuviere
plazo indefinido, se apartaria de ese principio y resultaria, en nuestra
opinién, en un negocio juridico nulo, segtin el articulo 1,301 CC.
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3) Prorroga: El plazo original del contrato de arrendamiento, puede

prorrogarse por convenio de las partes o por operacion legal. Es de
hacer notar que, de conformidad con el parrafo final del inciso 1 del
articulo 332 CC, los contratos de arrendamientos que celebre el tu-
tor, no son prorrogables.

Nada podemos decir sobre la prorroga del plazo por acuerdo de las
partes, pues mediante el consentimiento se puede crear, modificar o
extinguir una obligacién (Art. 1,517 CC), y la extension del plazo de
un contrato es una forma de modificacion de las obligaciones con-
tenidas en el mismo, sea por convenio expreso, por el ejercicio o no de
opciones derivadas del mismo o por cualquier otra circunstancia
preconvenida.

El Cédigo Civil contiene algunas normas en relacién a la prérroga
del plazo del contrato de arrendamiento:

A) Derecho de tanteo (Art. 1,886 CC): El arrendatario que ha
cumplido voluntariamente con todas sus obligaciones, tiene
derecho de preferencia para prorrogar el contrato por otro periodo
adicional. Como se trata de un derecho de tanteo, el arrendatario
tiene la posibilidad de continuar como arrendatario, si iguala la
oferta de un tercero. El Cédigo Civil omite regular el derecho de
tanteo y la forma en que el arrendatario puede ejercerlo, ya que
no sefala plazo para ello, ni la posibilidad de cuestionar la buena
fe o la colusion entre el tercero y el arrendador, etc.

B)  Tacita reconduccion (Art. 1,887 CC): Si vencido el plazo del
contrato, el arrendador no requiere la devolucion de la cosa al
arrendatario y, continda recibiendo la renta, la ley presume que
existe acuerdo de las partes a prorrogar el contrato y éste se
torna por plazo indeterminado. El pago de la renta por parte del
arrendatario y su recepcién por el arrendador, después de
vencido el plazo del contrato, constituyen presuncién legal de
su consentimiento tdcito para continuar el contrato, aunque éste
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se convierte en el de plazo indefinido. Contractualmente, es
posible alterar los efectos de la tacita reconduccion, de modo
que no resulte en una prorroga por tiempo indefinido, sino que la
prorroga tdcita sea por periodos convencionales.

Prérroga automadtica: En los contratos de arrendamiento de
viviendas, se acostumbra prever prorrogas automdticas, en donde
el plazo del contrato se extiende por otro periodo igual o pre-
convenido, salvo que alguna de las partes dé aviso a la otra de
su intencion de terminar el contrato al vencimiento del plazo
original o de la prérroga automadtica que esté corriendo.

La prérroga automadtica tiene puntos de contacto con la tdcita
reconduccién, pues sin necesidad de manifestacion expresa de
voluntad, las partes continian cumpliendo sus obligaciones
derivadas del contrato y éste se prorroga asi por un periodo
adicional. Sin embargo, una (la prérroga automatica) deriva de un
pacto expreso contenido en el contrato y tiene efectos por un periodo
determinado, en tanto que la otra (tdcita reconduccion) surte efectos
en ausencia de pacto y prorroga el plazo por tiempo indefinido,
salvo pacto en contrario.

También la operacién de la prérroga automatica se asemeja a la
de los periodos voluntarios regulada por el articulo 1,888 CC, en
cuanto a que la prérroga o conversion del periodo voluntario
en forzoso es automadtica. Notamos algunas diferencias entre
ellos, pues el ejercicio de la opcién de no convertir el periodo
voluntario en forzoso, corresponde al optante (una de las partes)
y requiere de un acto suyo, en tanto que en la prérroga automa-
tica, la opcion de terminar puede corresponder a cualquiera de
los contratantes y, ademds, en el caso de la conversion de
periodos voluntarios en forzosos, la opcién tinicamente puede
ejercerse cuando estd por vencer el periodo forzoso, en tanto
que en la prérroga automatica, dicha opcién puede ejercerse a
la terminacion de cualquiera de los periodos.
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Efectos de la prérroga en cuanto a fianzas y garantias: Es usual
en los contratos de arrendamiento, que el arrendador exija del
arrendatario una garantia del cumplimiento de sus obligaciones,

- la que normalmente consiste en una fianza, en donde el fiador

se obliga personalmente a responder de las obligaciones del
arrendatario, derivadas del contrato de arrendamiento y por el
plazo del mismo.

En esas condiciones, si el plazo del contrato fuere prorrogado
por voluntad expresa o tdcita del arrendador y del arrendatario,
ello produce la extincién de la fianza u otras garantias prestadas.
Por tercero, salvo que el fiador se obligue expresamente (Art.
1,887 CC). Por ello, tanto la prérroga expresa acordada por las
partes, como la tdcita reconduccién o el ejercicio de la opcién
para convertir en obligatorios los afios voluntarios, constituirian
causales de terminacién de la fianza.

La norma antes comentada debe, no obstante, interpretarse en
armonia con lo que disponen los articulos 2,111 y 2,117 CC, ya
que el primero de ellos dispone que si en el contrato se previé la
prorroga voluntaria del contrato, sin necesidad de nueva escritura
o documento, ello no prorroga la fianza, salvo que el fiador haga constar
expresamente (en el contrato), la aceptacion de la clavisula de la prérroga
y la duracion de ésta, la cual podrd concederse al constituirse la fianza
y, el segundo, que toda prérroga concedida al deudor, sin el
expreso consentimiento del fiador, extingue la fianza.

Nuestra interpretacion del articulo 2,111 CC es que, en el contrato
de arrendamiento o en el de fianza, el fiador puede declarar
expresamente su aceptacion a que la fianza contintde vigente,
durante el periodo adicional que se convenga, en caso de que
las partes acuerden prorrogar el plazo del contrato. Cuando se
habla de prérroga a voluntad de ambas partes, entendemos no
s6lo aquellas que son objeto de acuerdo expreso entre las partes,
sino también aquellas ya previstas en el contrato y sujetas a una
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accion u omisién de alguna de las partes y aun las prorrogas
automaticas preconvenidas. La duracién de la fianza en relacion
a las prorrogas queda a criterio del fiador y no vemos
inconveniente legal alguno en que éste se obligue, en el caso de
un contrato de arrendamiento con prérroga automatica, a mas
de una prorroga y que se fije un limite de tiempo o un nimero
maximo de periodos de prérroga.

E) Normas de interpretacion: En armonia con lo que dispone el
articulo 1,602 CC, que obliga a interpretar las clausulas ambi-
guas, oscuras o contradictorias de un contrato en favor del
obligado, el articulo 1,889 CC sefnala que, en el contrato de arren-
damiento, la interpretacién debe hacerse a favor del arrendatario
que no haya sido moroso en el pago de la renta. De modo que para
que el arrendatario pueda favorecerse de ese beneficio inter-
pretativo, se requiere que haya sido diligente y puntual en el
pago de la renta.

Obligaciones de las partes

1)  Obligaciones del arrendador: Las obligaciones del arrendador son prin-
cipalmente cuatro: i) entregar la cosa al arrendatario de forma que éste pueda
usar y gozar de ella; ii) conservar la cosa en estado de servir al arrendatario;
iii) garantizar dicho uso; y iv) no mudar la forma de la cosa.

a) Entrega: Elarrendador estd obligado a hacer entrega de la cosa al arrendatario,
en estado de servir al objeto del arrendamiento (Art. 1,897 CC).

La entrega de la cosa puede hacerse por cualquiera de los medios de
entrega ya comentados cuando estudiamos el contrato de compraventa:
entrega real, simbdlica o legal, y nos referimos a lo ahi expuesto en cuanto
al significado y consecuencias de la entrega.

Sin embargo, debemos insistir en algunos temas que consideramos
fundamentales sobre el tema:
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ii)

La entrega de la cosa debe ser completa y, salvo pacto en contrario,
debe incluir sus accesorios y partes integrantes (Arts. 450 y 1,320
CC), de modo que el arrendatario la reciba integramente. Si
arrendamos una casa, la estufa de gas propano, el calentador de agua,
las cortinas o galerias y las lamparas, tienen la condicién de accesorios
de la misma y, salvo que las partes estipulen otra cosa, se incluirian
en el arrendamiento y debieran ser entregadas al arrendatario.

La entrega debe ser en estado de servir para los fines convenidos, salvo
que se conviniera en que la cosa fuere entregada en el estado en que se
encuentre, en cuyo caso seria por cuenta del arrendatario el ponerla
en condicion de servir. Si se da en arrendamiento un vehiculo para el
transporte de carga envasada en sacos, es de esperar que el vehiculo
tendra plataforma adecuada para ese fin y, si se especifica, la plata-
forma seria cerrada, de manera que la pretension del arrendador de
entregar un camion sin plataforma o con plataforma abierta (si se
pacté que fuere cerrada), daria derecho al arrendatario para
rechazarla. En igual forma, si tomamos en arrendamiento una casa
para habitacion y se nos pretende entregar un cascardn sin ventanas,
vidrios, ni puertas, podemos rechazar la entrega.

En relacion a la entrega en el estado en que la cosa se encuentre, Borda,"
nos dice: cuando se conviene entregar la cosa en el estado en que se en-
cuentra, no solo el locador no estd obligado a hacer reparaciones en ella, sino
que carece de toda responsabilidad por los dafios ulteriores que para el
locatario puedan resultar de su mal estado, cita que es muy ilustrativa y
completa de los efectos de esa cldusula o pacto.

Nos sefiala el mismo autor que asi como en la compraventa la cosa debe
entregarse en el estado en que se encuentra en la fecha del contrato (Art.
1,815 CC), en el arrendamiento, la cosa debe estar en condicion de servir
al fin del contrato (Art. 1,897 CC), lo que puede implicar que el

13

Borda, Op. cit., pag. 559.
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arrendador deba efectuarle reparaciones o mejoras que, en caso de
compraventa, serian innecesarias y ello se justifica porque el contrato ha
sido realizado con el proposito de asegurar al locatario el uso y goce de la cosa'.

Inventario: es esencial, en el caso de arrendamiento de bienes in-
muebles amueblados o con accesorios, preparar de comtn acuerdo
un inventario de los mismos, con su identificacion y una descripcion
de su estado, inventario que debe formar parte del contrato y que se
utilizard para verificar la entrega de tales bienes y su devolucién ala
hora en que termine el contrato (Art. 1,937 CC).

iv) Lugar de entrega: la cosa arrendada debe entregarse en el lugar

Vi)

convenido o, en su defecto, en el lugar en donde se encuentra. Asi, si
tomamos en arrendamiento un automovil o una cosa mueble, la
entrega puede ser tanto en el domicilio del arrendador, como en el
del arrendatario o en el lugar que convengamos con el arrendador y,
en defecto, de pacto, en el lugar en donde estaba la cosa al celebrarse
el contrato. En igual forma, en los arrendamientos de inmuebles, la
entrega debiere hacerse en el propio bien, con detalle de sus accesorios
y muebles.

Tiempo de entrega: Salvo que se haya pactado un plazo para la
entrega, ésta debe hacerse inmediatamente (Art. 1,898 CC). En caso
de haberse pactado un plazo o fecha para la entrega, correspondera
al arrendatario requerir al arrendador que cumpla con su obligacién
y éste caerd en mora si no lo hace (Art. 1,429 CC).

Entrega sujeta a prestaciéon de garantia: Si el contrato prevé la
constituciéon de garantias por parte del arrendatario o el pago
anticipado de la renta, el arrendador no estd obligado a entregar la
cosa antes de que se haya constituido la garantia o se le haya pagado
la renta anticipada (Art. 1,897 CC).

14

Borda, Op. cit., pdg. 557.
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vii) Gastos de entrega: Como la obligacion de entrega corresponde al

arrendador, de su cuenta deben ser los gastos de entrega, asi como
los necesarios para poner la cosa en estado de servir.

viii) La entrega como condicionante para que nazca la obligacion de pago

delarenta. El articulo 1,903 CC, dispone que el arrendatario estd obligado
a pagar la renta desde el dia en que reciba la cosa, por lo que la entrega de
la cosa al arrendatario provoca automdticamente el nacimiento de
su obligacion de pago de la renta.

Incumplimiento: Si el arrendador incurre en mora en la entrega de la
cosa, sea por falta total de entrega o por demora en la entrega, ello
constituye incumplimiento de sus obligaciones, que da derecho al
arrendatario a reclamar al arrendador la entrega de la cosa o, alterna-
tivamente, a rescindir el contrato, de conformidad con el articulo
1,930, inciso 1 CC, sin perjuicio de poder ademads reclamar del arren-
dador la indemnizacion de los dafios y perjuicios causados por la
demora o la entrega incompleta (Art. 1,645 CC).

Destruccion de la cosa antes de la entrega: Por destruccion debemos
entender, para los fines del articulo 1,900 CC, no sélo la destruccion
fisica de la cosa en caso de un incendio, un terremoto o de un acci-
dente similar, sino también el acaecimiento de dafos a la cosa que
le impidan ser titil para los fines del contrato. Si la cosa se destruye,
sin culpa del arrendador, antes de ser entregada al arrendatario,
ello provoca la terminacién del contrato sin responsabilidad para
ninguna de las partes, debiendo las cosas retornar al estado que
tenian antes de la celebracién del contrato, por lo que el arrendador
debe devolver las rentas anticipadas que hubiere recibido.

Si la destruccién de la cosa ocurriera por culpa del arrendador, el
arrendatario tendria derecho a ser indemnizado de los dafos y
perjuicios que el incumplimiento de la obligaciéon de entrega lo
hubieren causado.
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b) Conservar la cosa en estado de servir: Durante el plazo del contrato y
después de ser entregada al arrendatario, la cosa esta expuesta a sufrir
danos derivados de i) caso fortuito o fuerza mayor, ii) naturaleza de la
cosa, sus vicios o defectos, iii) su uso y goce normal, iv) culpa del
arrendatario o v) hechos de terceros.

Analizaremos a continuacién la extensién de la responsabilidad del
arrendador, en cuanto a los dafios que sufra la cosa arrendada, por los
motivos antes senalados:

i)

Caso fortuito o fuerza mayor: El riesgo de la cosa, durante el
contrato, corresponde a su propietario, de modo que los danos que
pueda sufrir y su destruccién total o parcial, derivados de caso
fortuito o fuerza mayor son por cuenta del arrendador y a él
corresponde repararlos.

El articulo 1,912 CC, nos sehala que la responsabilidad de reparar
los dafios que la cosa sufra por incendio proveniente de caso fortuito,
fuerza mayor o defecto de construccion, corresponde al propietario
y no al arrendatario.

Naturaleza de la cosa, sus vicios o defectos: En igual forma,
corresponde al propietario o arrendador reparar los dafios que la
cosa sufra por su naturaleza, sus defectos o vicios propios. Si Adaen
arrendamiento a B una casa de habitacién y durante el curso del
arrendamiento se quiebra la tapadera de un pozo ciego que estd en
desuso y ello provoca desnivel en el piso, malos olores y el riesgo de
socavamientos, corresponde al propietario o arrendador la reparacién
de esos defectos, para que el arrendatario pueda continuar usandoy
gozando de la casa (Art. 1,901, inc. 4 CC).

El articulo 1,901, inciso 4 CC, obliga al arrendador a conservar la

cosa arrendada en condicion de servir, durante el arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.
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iii)

Nos detendremos a examinar lo que doctrinaria y legalmente se
incluye dentro del concepto de reparaciones necesarias. Para Diez Picazo
y Gullén®, lo son aquellas que tienen por objeto conservar la cosa para
el uso a que se destina y que ello es precisamente lo que matiza ese
concepto, fijandose en la relacion que guardan con el destino o finalidad
de la cosa arrendada. Para otros autores (Borda, por ejemplo), las
reparaciones necesarias son todas aquellas que no son locativas (a
las que nos referiremos adelante).

Es obligacion del arrendatario dar inmediata cuenta al arrendador
de esa situacion, a fin de que éste realice diligentemente las repa-
raciones necesarias, y si el arrendador no actuare con diligencia, el
arrendatario puede rescindir el contrato o solicitar autorizacion ju-
dicial para realizarlas por cuenta del propietario. Al conceder la
autorizacion, el juez debe fijar la cantidad maxima a invertirse y la
parte de los alquileres o rentas que deberdn aplicarse al reembolso
de lo gastado por el arrendatario (Art. 1,902 CC).

Uso y goce normal: Es obligacion del arrendatario, como veremos
adelante, ser cuidadoso y diligente en el uso y goce de la cosa, a
modo de no ocasionarle mas dafos que los normalmente derivados
de su uso y goce razonable (Art. 1,907, inc. 1 CC).

El uso y goce de una casa de habitacién, aun si es realizado con la
mayor diligencia, puede resultar por ejemplo en el desgaste de
empaques en las llaves del agua, tapado de desagiies, rotura de
vidrios, manchas en la pintura de las paredes, etc.; aparte de que por
el uso y goce de la casa pueden salir a luz defectos estructurales o de
construccion de la misma (cortocircuitos en el cableado eléctrico
invisible, puertas que se tuercen y no cierran, goteras en la terraza
de concreto, etc). '

15

Diez Picazo y Gullén, Op. cit., pdg. 285.
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Los articulos 1,909 y 1,910 CC tratan de las reparaciones locativas y las
definen como aquellas que segiin la costumbre del lugar son a cargo del
arrendatario y en general, las de aquellos deterioros que ordinariamente se
producen por culpa del arrendatario, sus familiares o dependientes. Dicha
definicién es deficiente, pues introduce la culpa del arrendatario, sus
familiares o dependientes, como elemento causante de los dafios a
repararse, circunstancia que es ajena a lo que tradicional y universal-
mente se conoce como reparaciones locativas. Ese injerto impropio,
desnaturaliza esa responsabilidad del arrendatario y traslada la
reparacion de los dafios locativos a las normas que regulan la
responsabilidad por culpa.

Sanchez Medal'® define las reparaciones locativas como aquellas
reparaciones menores que tienen por objeto arreglar pequefios desper-
fectos que regularmente son causados por las personas que usan de la cosa
arrendada y Barbero'” las describe como aquellas de pequeiio manteni-
miento (dependientes de deterioros producidos por el uso, no por vetustez o
por caso fortuito), cuyos conceptos nos sefialan que la existencia o no
de culpa es ajena a la calificacion de los darios locativos y a la responsa-
bilidad del arrendatario por su reparacion.

Por culpa del arrendatario: La reparacion de los danos que la cosa
pudiera sufrir por culpa del arrendatario, corresponde a éste de
conformidad con las normas generales de la responsabilidad por
culpa (Art. 1,645 CC).

En el caso del arrendamiento, la responsabilidad del arrendatario por
danos causados por culpa suya se extiende, ademas, a los que causen
sus familiares, subarrendatarios, dependientes, animales y cosas que
tenga en el inmueble (Art. 1,907, inc. 2 CC). En este caso si es correcta
y adecuada la referencia al origen culposo de los dafos a repararse,
para poder diferenciarlos de los que derivan de caso fortuito, fuerza

16
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Sanchez Medal, Op. cit., pdg. 248.
Barbero, Op. cit., pdg. 106.
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mayor o defecto o vicio de la cosa. Debe recordarse, en ese sentido, la
presuncion de culpa que establece el articulo 1,648 CC.

v) Por hechos de terceros: Obviamente, el arrendatario no puede correr
con responsabilidad por los dafnos causados por el hecho de un
tercero y, en nuestra opinion, debe aplicarse la misma regla que antes
comentamos en relacién a danos o destruccién del bien por caso
fortuito o fuerza mayor. Es riesgo del propietario asumir la reparacion
de tales dafios, sin perjuicio de poder exigir al tercero que los provocg,
el reembolso de los gastos de reparacién, mds dafios y perjuicios.

Ahora bien, cuando hablamos de dafios causados por terceros debemos
interpretar dicha frase en un sentido muy estricto, excluyendo de
ella a los familiares, subarrendatarios, dependientes, visitas, animales
o cosas del arrendatario, ya que la reparacién de los dafios que éstos
causen, corresponde al arrendatario.

Por otra parte, la destruccion total de la cosa, provoca la termina-
cion del contrato, de conformidad con el articulo 1,929, inciso 3
CC. En cambio, de los dafios que la cosa haya sufrido, cuya repara-
cion corresponde al arrendador, iinicamente deriva la obligacion
de éste de hacerlo en forma tal que estorbe o embarace lo menos
posible el uso y goce de la cosa por parte del arrendatario (Art.
1,907, inc. 3 CC).

Garantia de uso y goce: El arrendador no sélo estd obligado a entregar la
cosa al arrendatario y a mantenerla fisicamente en estado de servirle, sino
que también debe garantizarle juridicamente el uso y goce pacifico de la
cosa y mantenerle en él, defendiéndole de actos de terceros que tiendan a
perturbar ese goce y uso.

El articulo 1,901 CC, en sus incisos 1, 2, 3 y 5, establece como obligaciones
del arrendador:
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Poner en conocimiento del arrendatario, en el acto de celebrarse el
contrato, los vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravamenes
que puedan perjudicarle;

Mantener al arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante el
arrendarmiento;

No estorbar, ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arren-
dada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

Defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o
quiera ejercer algun derecho sobre ella.

Nos parece muy clara y ldgica la obligacién que el inciso 1) del Art.
1,901 CC impone al arrendador, de dar a conocer al arrendatario, los
vicios ocultos, limitaciones y gravamenes de la cosa, como resultado
de la lealtad contractual; pero ;qué ocurre si el arrendador omite
hacerlo y la cosa resulta, por esos vicios ocultos o limitaciones,
inadecuada para el uso convenido o si el arrendatario es excluido de
la posesion de la cosa, por razon de los gravamenes? El arrendatario
no goza de la garantia de saneamiento por vicios ocultos (Art. 1,559
CC)y es un tercero, en el caso de que por los gravdmenes que soporta
la cosa, pudiera desposeérsele de conformidad con el articulo 326
CPCYM. Veremos adelante las acciones que el arrendatario tiene con-
tra el arrendador, por el incumplimiento de ésta o cualquiera de las
otras obligaciones a su cargo.

Segun Puig Brutau'® la obligacion de garantia se manifiesta de varias
formas y ante todo, en que el arrendador no puede perturbar por sus propios
actos personales el derecho del arrendatario y el arrendador debe asimismo
proteger al arrendatario de la posible interferencia de terceros, pero inicamente
cuando éstos invoquen una causa juridica para hacerlo, por lo que las
obligaciones del arrendador ante el arrendatario, derivadas de su

18

Puig Brutau, Op. cit., pag. 263.
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responsabilidad de garantizarle el uso y goce pacifico de la cosa y de
mantenerlo en ese goce y uso, son fundamentalmente de dos formas:
una de no hacer, que se manifiesta en el deber de abstencion de realizar
actos que puedan embarazar u obstaculizar al goce y uso de la cosa'y
otra, de hacer, que resulta en tomar todos los pasos juridicos necesarios
para evitar que terceros puedan perturbar al arrendatario.

Diez Picazo y Gullén" sostienen que el arrendatario puede valerse
de los interdictos para proteger su posesion, aun ante el arrendador.

El arrendador debe respetar la posesion, uso y goce de la cosa que
corresponde al arrendatario, lo que implica que no tiene acceso, ni
derecho de ingresar a la cosa, salvo autorizacion del arrendatario y
que también requiere autorizacion del arrendatario para realizar en
la cosa, trabajos o labores que no tengan la calidad de reparaciones
necesarias, aunque sean para embellecer o hacer mds funcional la
cosa o para cambiar la forma de la cosa.

En lo que se refiere a hechos de terceros que puedan perturbar la
posesion, usoy goce de la cosa por parte del arrendatario, la doctrina
diferencia entre las perturbaciones de derecho, que segin Diez Picazoy
Gullén® son las que atacan el derecho al uso o goce de la cosa arren-
dada y su autor actda en virtud de un derecho que le corresponde y que
segun Borda?, son (a) las acciones de tercero que pretenda tener un
derecho sobre la cosa, que resulte incompatible con el pleno uso y goce de
ella por el locatario; tal seria el caso de que se reclamaran derechos de
propiedad, posesion, servidumbre, usufructo, uso o habitacion; o (b) todo
hecho o acto material de tercero para cuya realizacion se invoque un derecho
que se alega tener sobre la cosa. Al tenor del inciso 5 del articulo 1,901
CC, al arrendador corresponde defender al arrendatario, en caso de
que un tercero pretenda tener o quiera ejercer algiin derecho sobre la cosa,

19  Diez Picazo y Gullén, Op. cit., pag. 284.
20 Diez Picazo y Guildn, Op. cit.,, pag. 284.
21 Borda, Op. cit., pag. 587.
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y en esa virtud, provoque perturbaciones de derecho; pero es obliga-
cién del arrendatario avisar de inmediato al arrendador de tales per-
turbaciones, siendo responsable de los dafios y perjuicios que cause
por su omisién (Art. 1,911 CC).

En cambio, la doctrina es undnime en el sentido de que la defensa
contra las perturbaciones de hecho corresponde al arrendatario y éste
tiene legitimacion para accionar contra el perturbador. Barbero® las
tipifica como aquellas vias de hecho que terceras personas, sin tener derecho
a ello y sin alegarlo siquiera, usen contra el arrendatario y que tienden a
perturbar su posesion pacifica. El arrendador no tiene responsabi-
lidad por la defensa contra tales perturbaciones de hecho, excepto
cuando las mismas tomasen el caracter de fuerza mayor (caso de
devastaciones de guerra, bandas armadas y situaciones similares) o
si las mismas fueren provocadas por el propio arrendador.

Con base en lo expuesto, podriamos poner algunos ejemplos: si A
demanda a B, la propiedad y la posesion de la casa arrendada por B
a C, corresponde obviamente a B defender ese litigio y C no tiene
personalidad, ni legitimacién alguna en el litigio; pero si D se intro-
duce por la fuerza a la casa que C ha tomado en arrendamiento de B,
C seria el tinico que tendria legitimacion procesal para proceder civil
y criminalmente contra D.

Si las perturbaciones de derecho, impiden al arrendatario usar y gozar
de la cosa a plenitud, procederia, en aplicacion de lo que dispone el
articulo 1,906 CC, reducir la renta (si la privacion tinicamente ha sido
parcial) o eximirse de ella (si se la ha privado totalmente del uso y
goce), sin perjuicio del derecho del arrendatario a plantear la recision
del contrato, si el arrendador no corrige esa situacion en un plazo de
dos meses.

22

Barbero, Op. cit., pag. 108.
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d) No mudar la forma de la cosa: El articulo 1,893 CC consigna esta
obligacion y la hace extensiva a las dos partes del contrato, quienes
deben respetar la forma de la cosa arrendada y no mudarla, sin el
consentimiento de la otra parte, permitiendo al perjudicado exigir
que la cosa se reponga a su estado original o rescindir el contrato, si
la modificacion fue de tal magnitud que la haga desmerecer para el
objeto del arrendamiento.

Es evidente de lo expuesto, que ésta es una obligacion que pesa tanto
sobre el arrendador, como sobre el arrendatario y, en este punto, la ana-
lizaremos en lo que atafie al arrendador.

Es dificil concebir que el arrendador, una vez entregada la cosa al arren-
datario, pueda tener acceso a la misma, para realizar las obras que den
por resultar el mudar la forma de la cosa y el articulo 1,901, inciso 3 CC le
prohibe estorbar o embarazar de manera alguna el uso de la cosa
arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.
Obviamente, las obras a que se refiere el articulo 1,893 CC no son repara-
ciones urgentes e indispensables, sino trabajos que cambian la forma, la
apariencia o la estructura de la cosa.

Por ello, creemos que el articulo 1,893 CC, ademads de confirmar la
obligacion de no hacer a cargo del arrendador, que ya establece el articulo
1,901, inciso 3 CC, le da derecho para impedir que el arrendatario realice
obras que cambien la forma de la cosa, obligandolo a reponerla al estado
que tenia originalmente, o promoviendo la rescisién del contrato, si los
cambios fueron fundamentales.

La norma que comentamos establece derechos alternativos: i) exigir que
la cosa se reponga a su estado original; o ii) rescindir el contrato, de modo
que ejercido uno de ellos, el otro se extingue. El arrendador puede ejercer
cualquiera de esas acciones; pero si plantea la rescision, sera obligacion
del arrendatario costear los gastos para que vuelvan las cosas al estado en
que se hallaban antes de la celebracion del contrato o de la ejecucion de
las obras (1,583 CC).
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2)

e)

Impuestos: Corresponde al arrendador pagar los impuestos fiscales o
municipales que gravan la cosa (Art. 1,901, inc. 6 CC), lo que en la actua-
lidad es el Impuesto Unico sobre Inmuebles. A contrario sensu, corres-
ponderia al arrendatario el pago de aquellos tributos que graven el uso o
goce de la cosa, como lo serian el IVA, los arbitrios sobre rétulos o anuncios
que el arrendatario coloque en la fachada o techo del inmueble; los
impuestos sobre radiotransmisores, si los tuviere el arrendatario en el
inmueble; los impuestos sanitarios, en caso se estableciera un hotel,
restaurante o expendio de alimentos, etc.

Obligaciones del arrendatario: Del contrato surgen, para el arrendatario, las
siguientes obligaciones: (a) recibir la cosa arrendada; (b) usar y gozar de ella,
de conformidad con lo convenido o, en defecto de pacto, de acuerdo con la
naturalezay el destino normal de la cosa; (c) pagar la renta en el monto, tiempo
y forma convenidos; (d) cuidar de la cosa y evitarle dafios; (e) avisar el arren-
datario de las perturbaciones de derecho; y (f) devolver la cosa al arrendador, a
la terminacion del contrato.

a) Recibirla cosa arrendada: Para que la entrega de la cosa se haya realizado

y se inicie la relacién arrendaticia en todos sus efectos, es necesario que el
arrendatario la haya recibido, de donde nace para éste una obligacién de
recibirla, entendiéndose esa obligacion como el no poner obstdculo o impe-
dimento al cumplimiento por parte del arrendador a la obligacion de entrega®.

La negativa injustificada del arrendatario a recibir la cosa, puede provocar
la mora del arrendatario (Art. 1,429 CC) y, en consecuencia, se genera res-
ponsabilidad suya ante el arrendador, por los dafos y perjuicios que su
incumplimiento le hubiere causado y, ademds, corren de su cuenta todos
los riesgos de la cosa (Art. 1,433 CC). Es particularmente interesante lo
relativo a la traslacion de los riesgos, pues si bien en el contrato de arrenda-
miento los riesgos de la cosa siempre corresponden al arrendador, en caso
de mora del arrendatario en la recepcién, los mismos corresponderian a
éste, lo que constituye una muy grave y onerosa responsabilidad.
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Ademads, la mora del arrendatario en la recepcién de la cosa, podria provocar
la terminacion o rescision del contrato, de acuerdo con el inciso 1 del articulo
1,930 CC.

Usar y gozar de la cosa de acuerdo con lo convenido o la naturaleza y
destino normal de la cosa. Como bien sefiala Borda*, el arrendatario no
adquiere un derecho absoluto de uso y goce de la cosa, sino un derecho
que debe ejercerse dentro de limites razonables, en que su titular debe
poner la debida diligencia para no causar danos a la cosa, ni perjudicar al
arrendador. De ahi nace la obligacion del arrendatario de usar y gozar de
la cosa de acuerdo con lo convenido en el contrato y, si ello se hubiere
omitido, de acuerdo con su naturaleza y destino normal, tal como lo
establece el articulo 1,907, inciso 1 CC.

Como vemos, son las partes a quienes corresponde, en primer lugar,
determinar el destino que el arrendatario dard a la cosa y regular el uso 'y
goce de la misma y, en el contrato, se debiera dejar constancia de ello. El
destino que contractualmente se convenga, no debe ser contrario al orden
publico o a las leyes prohibitivas expresas, pues de lo contrario estariamos
frente a un acto absolutamente nulo, por objeto ilicito, de conformidad
con el articulo 1,301 CC. Por otra parte, si para poder llevar a cabo el uso
o destino convenido, se requiere de autorizaciones o licencias especiales
(caso de un restaurante, un hotel, una venta de licores, una fabrica de
cohetillos, etc.), su obtencion corresponderia al arrendatario y la negativa
de esa autorizacion o licencia, provocaria la rescision del contrato, si el
destino hubiere sido claramente descrito en el contrato.

A falta de estipulacion contractual sobre el destino de la cosa, se estara al
uso y goce que resulte razonable de acuerdo con la naturaleza de la cosa.
De esa manera, cuando se da en arrendamiento un departamento que
forma parte de un condominio destinado a vivienda, seria contrario a la
naturaleza del mismo, el destinarlo a un comercio, y, al alquilarse una
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bodega, seria contrario a su naturaleza el establecer en ella un dormitorio
colectivo.

El cambio unilateral del destino de la cosa, por parte del arrendatario o el
abuso en el goce de la misma, sea al destinarla a fines diferentes de su
naturaleza, a fines contrarios a la ley o en forma que provoque molestias
a vecinos, puede provocar la terminacion del contrato (Art. 1,930, incisos
1y 6 CQ).

Pagar la renta: Esta constituye la obligacién y prestacion fundamental a
cargo del arrendatario. Nace en la fecha de entrega de la cosa (Art. 1,903
CC), pues desde entonces se debe pagar la renta y termina al concluir el
contrato y devolverse la cosa al arrendador (Art. 1,904 CC).

Al tratar de la renta, como elemento objetivo del contrato, hemos ya tratado
dellugar, forma, modo y modalidades de la renta y su pago, por lo que en
este lugar iinicamente tocaremos puntos no tratados en esa ocasion.

El pago del arrendamiento debe hacerse al arrendador, a su representante
legal o mandatario o al portador del recibo correspondiente (Arts. 1,384 y
1,391 CC) y el arrendador, su mandatario o representante legal debe
entregar al arrendatario la factura correspondiente (Art. 29, inc. a) Dto.
67-92 — Ley del IVA) y la constancia legal de pago del ultimo periodo,
hace presumir el pago de los anteriores (Art. 1,402 CC). El impuesto al
valor agregado (IVA) que grava la renta, corre por cuenta del arrendatario,
pues de conformidad con el articulo 32 de la ley del IVA, el impuesto esta
incluido en el precio o renta.

El arrendatario puede beneficiarse de la doctrina de la imprevisién (Art.
1,330 CC), para lograr una revision y ajuste de la renta, si las condiciones
existentes cuando se celebro el contrato, variaren de manera notable, a ‘
consecuencia de hechos extraordinarios imposibles de prever y de evitar, &
haciendo su cumplimiento demasiado oneroso para el deudor (en este caso, el
arrendatario). Nada existe en la regulacion del contrato de arrendamiento,
que impida o limite la aplicacion de esa norma, en relacién a las obliga-
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ciones del arrendatario. Por otra parte, nos parece que las premisas o pre-
supuestos juridicos del articulo 1,330 CC impiden hacer extensiva la teoria
de la imprevision al arrendador. En primer lugar, porque no es deudor de
nada, ya que su posicion dentro del arrendamiento es de dejar gozar y,
por otra parte, porque el cumplimiento de la obligacién de dejar gozar o
permitir el uso y goce de la cosa, no puede resultar oneroso.

Cuidar de la cosa y evitarle dafios: El uso diligente de la cosa, por parte
del arrendatario, no so6lo constituye el cumplimiento de una de sus obli-
gaciones principales, sino que ademas limita su responsabilidad por los
dafios que la cosa pueda sufrir a las reparaciones locativas de que antes
hemos tratado.

Hemos también comentado con anterioridad que el arrendatario responde
por los dafios causados a la cosa por su culpa o la de sus familiares,
dependientes, animales o cosas (Art. 1907, inc. 2 CC).

Por otra parte, existe una presuncion de culpa del arrendatario en la
destruccion de la cosa por incendio y de ello deriva su responsabilidad
por los dafios que el bien sufra por esa causa (Art. 1,912), de cuya
responsabilidad unicamente puede liberarse probando que el incendio
provino de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion. Creemos
que esa presuncion de responsabilidad a los danos causados por incendio,
no puede quedar limitada al incendio y debe extenderse a los dafnos que
el bien arrendado pueda sufrir por explosion, inundacion y riesgos
similares que pudieren originarse por culpa del arrendatario, sus
familiares, sus dependientes, cosas o animales.

En caso de incendio de un edificio ocupado por varios arrendatarios, la
presuncién de culpa se extiende a todos ellos, en proporcion a la parte del
edificio que respectivamente ocupan, a menos que se pruebe que el
incendio se origind en la habitacién de alguno de ellos, lo que lo hara
unico responsable de esos danos (Art. 1,913 CC).
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El articulo 1,914 CC establece que cesa la responsabilidad del arrendatario,
por los dafios que sufra la cosa por incendio, si la cosa estuviera asegurada,
salvo el derecho del asegurador contra el arrendatario, si el incendio fue causado
por culpa de éste. Esta norma fue, aparentemente, mal copiada del Cédigo
Civil italiano, el que en su articulo 1,589 regula este tema, pero con mayor
cuidado y profundidad, pues para que cese la responsabilidad del
arrendatario por el incendio de la cosa, se necesita: i) que el seguro haya
sido tomado por el arrendatario; ii) que el seguro cubra el monto integro
de los danos sufridos por la cosa; y iii) que si arrendador y arrendatario
hubieren estimado la cosa para efectos del seguro, la péliza cubriere en
su totalidad ese valor estimado. El espiritu de la norma no se reflejé en la
redaccién de la misma. Seria injusto que si el arrendatario toma un seguro
de incendio, que cubra una cantidad minima, se exinguiere su responsa-
bilidad, si la cosa sufre, por un incendio, dafios que exceden en mucho el
monto asegurado. Por ello, si no se dieren todos los pardmetros que fije el
Coédigo Civil italiano, debiera mantenerse la responsabilidad del
arrendatario, por la diferencia entre la indemnizacion resultante del seguro
y el valor real de los dafios sufridos.

Si la cosa es destruida por terremoto, erupcién volcdnica, incendio causado
por terremoto, caida de naves aéreas y otros riesgos similares, que
constituirian situaciones de caso fortuito o fuerza mayor, el riesgo
corresponde al propietario.

Avisar al arrendador de las perturbaciones de derecho y de la necesidad
de realizar reparaciones necesarias: La primera de estas obligaciones esta
establecida en el articulo 1,911 CC y armoniza con la del arrendador de
defender el uso de la cosa por el arrendatario, ante tercero que pretenda
tener o quiera ejercer algtin derecho sobre ella.

Enigual forma, al tratar de la obligacién del arrendador de hacer ala cosa
las reparaciones necesarias que requiera, se ha comentado el articulo 1,902
CC, que obliga al arrendatario a darle aviso de la urgencia de su realizacion.
Con anterioridad hemos tratado de estas obligaciones del arrendatario y
de la diligencia que debe poner en el cumplimiento de las mismas, lo que
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incluye no sélo el asegurarse que el aviso llegue al arrendador, sino
también en que lo reciba tan pronto como sea posible.

El incumplimiento o la demora del arrendatario en la entrega de tales
avisos, le hace responsable ante el propietario o arrendador, de los dafios
y perjuicios que puedan derivarse de ello.

Tomar a su cargo el mantenimiento ordinario de la cosa: Con anterio-
ridad, al tratar de la obligacién del arrendador de conservar la cosa en
estado de servir, tocamos lo relativo a las reparaciones locativas y comen-
tamos las normas que, en ese sentido, contiene nuestro Codigo Civil.

En esta ocasiéon no vamos a repetir lo ahi expuesto y nos limitaremos a
insistir en la obligacion que tiene el arrendatario de efectuar las repa-
racionesy labores de mantenimiento ordinario de la cosa, lo que en nuestra
opinién son aquellas pequefias reparaciones que derivan del uso normal
de la cosa (por ejemplo, cambio de empaques en las llaves del agua,
reparacion de vidrios, rayones en paredes y puertas, etc.).

Esta obligacion del arrendatario deriva, no sélo de lo que establecen los
articulos 1,909 y 1,910 CC, en relacion a las reparaciones locativas, sino
también de la obligacion que tiene de devolver la cosa, al terminar el
arrendamiento, en el estado en que se le entrego, salvo los desperfectos
inherentes al uso prudente de ella (Art. 1,907, inc. 3 CC), pues es necesario
hacer esas pequenas reparaciones para que la cosa se mantenga en forma
adecuada y pueda ser devuelta en buen estado.

No mudar la forma de la cosa: Con anterioridad, hemos comentado el
articulo 1,893 CC, en cuanto a las obligaciones que impone y derechos
que otorga al arrendador y nos referimos a lo ahi mencionado al
respecto.
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Transmision de derechos y subarrendamiento

a)

Transmisién de derechos: Como ocurre en toda relacion contractual, las parteg
pueden transmitir contractualmente a terceros sus derechos y obligaciones,
lo que implica una cesién del contrato o una sucesién a titulo particular,
Igualmente, puede ocurrir la transmision de la relacién de arrendamiento,
como consecuencia del fallecimiento de cualquiera de las partes. En ambag
situaciones, ocurre un cambio de personas en la relacién contractual, pues en
la cesién que haga el arrendatario o en la sucesion de éste, su posicion juridica,
derechos y obligaciones frente al arrendador, serdn tomadas por un tercerg
ajeno a la relacién contractual original y en caso de sucesién del arrendador,
se transmiten al sucesor la posicion juridica, derechos y obligaciones que
correspondian a aquél frente al arrendatario.

1) Cesion de derechos: El arrendatario no puede ceder el contrato, sin expreso
consentimiento del arrendador (Art. 1,890 CC).

La redaccion de la norma, nos produce algunas dudas en relacién al
consentimiento del arrendador. En primer lugar, ;qué entiende la norma
antes transcrita en cuanto a expreso consentimiento del arrendador? ;Serd
que el consentimiento tdcito del arrendador (por ejemplo, el hecho de
recibir la renta al cesionario o de aceptar prérrogas solicitadas por el
cesionario), no produce efectos? El articulo 1,252 CC indica que la
manifestacion de voluntad puede ser expresa o tdcita y la realizacién por
parte del arrendador de actos que razonablemente impliquen su anuencia
ala cesion (como los ejemplos antes mencionados), debe producir efectos
juridicos.

Por otra parte, el consentimiento del arrendador puede ser especifico o
general. El primero, cuando el consentimiento se manfiesta en el propio
contrato de cesion de la relacion contractual o en acto anterior en donde
el arrendador manifiesta su anuencia expresa a la cesion prevista, o enun
acto posterior que vendria a convalidar la cesién ya efectuada (incluyendo,
la recepcion de la renta al cesionario, la anuencia a prorrogas solicitadas
por éste y actos semejantes). Mediante el consentimiento general, el
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arrendador, sea en el propio contrato de arrendamiento o en acto poste-
rior a él, puede autorizar anticipadamente y en forma amplia al
arrendatario, para ceder la relacién contractual a tercero.

El consentimiento del arrendador es necesario, pues mediante la cesién
se substituye al arrendatario y éste es la verdadera parte activa del contrato,
en el sentido de que carga con el mayor peso de obligaciones, tanto de
dar, de hacer y de no hacer, en tanto que la posicién del arrendador, dentro
del contrato, es hasta cierto punto pasiva (permitir el uso y goce de la
cosa), una vez se ha entregado la cosa. Por ello, la transmisién de la relacién
contractual que haga el arrendatario, tiene efectos muy importantes y se
hace necesario el consentimiento del arrendador.

Abundando en lo expuesto en el pdrrafo anterior, comparemos la
trascendencia que tendria la cesién de la relacién contractual de
arrendamiento que A (arrendatario solvente, responsable y honorable)
hace a B (quien resulta ser insolvente, vicioso y de costumbres depravadas),
frente al caso en que C (arrendador solvente, responsable y honorable)
cede la casa arrendada a D (persona insolvente, viciosa y de costumbres
depravadas). En el caso de la cesion de relacion contractual entre A y B, el
arrendador probablemente resultara seriamente afectado por la cesidn,
pues no es de esperar que B cumplird sus obligaciones como arrendatario,
en tanto que el cambio de arrendador ocurrido entre C y D, no afecta
juridicamente al arrendatario (aunque pudiera resultarle desagradable y
antipatica).

En derecho mercantil, estd prevista la cesion de la relacion arrendaticia,
sin necesidad de consentimiento expreso del arrendador, en el caso de
transmision de una empresa, pues los contratos de arrendamiento se
consideran como un elemento de esa universalidad de derecho y se
transmiten al adquirente de la empresa, como un accesorio de la cosa
principal (la empresa). En ese sentido, el articulo 657, inciso 4 C de C,
sefiala que todo contrato sobre una empresa mercantil comprenderd, salvo
pacto en contrario, los contratos de arrendamiento. Esta excepcion a la regla
general contenida en el articulo 1,890 CC, se justifica, en nuestra opinion,
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por la subsidiariedad del contrato de arrendamiento en relacién a la cosa
principal (empresa) y, ademds, por la importancia que el local tiene para
el funcionamiento normal de la empresa, para el mantenimiento de sy
clientela, en sus relaciones con proveedores, etc. o, en otras palabras, lo
que se denomina derecho de llave.

La cesion de la relacion contractual deriva de un contrato (gratuito u
oneroso), en el que son partes el arrendatario-cedente y el cesionario y
que requiere del consentimiento expreso del arrendador. Se transmiten al
cesionario todos los derechos y las obligaciones que correspondian al
arrendatario en el contrato cedido, y éste normalmente no sufre cambio
alguno, aparte de la substitucién del arrendatario. Como efecto normal
de la cesion del arrendamiento, se establece una relacion directa entre el
arrendador y el cesionario/nuevo arrendatario y el arrendatario original
cesa de ser parte del contrato.

Sucesion del arrendador: Es imposible la transmision de los derechos
del arrendador a un tercero, si no va acompanada de la transmisién de un
derecho real (propiedad, usufructo, etc.) sobre la cosa, de modo que la
sucesion de derechos del arrendador es accesoria a la transferencia de
derechos reales en la cosa.

Sabemos que del arrendamiento no nace un derecho real sobre la cosa a
favor del arrendatario y que existe una relacion directa y necesaria con la
cosa arrendada, ya que en virtud de ese contrato, se transmite la posesién
inmediata de la cosa al arrendatario. Por ello, al ocurrir cambios en la
propiedad o titularidad de la cosa, sea por sucesion a titulo singular o
universal, ellos se reflejan en el contrato de arrendamiento, por la via de
sucesion de derechos.

Como la transmision de la relacion contractual es consecuencia de la
transferencia de derechos reales en el bien arrendado, y no teniendo el
arrendatario un derecho real que pueda impedirla, o un interés juridica-
mente protegido que se viere afectado por la transmision de la cosa, el
consentimiento del arrendatario no es necesario para que se realice ésta,
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3)

ni para que el sucesor substituya al arrendador en todos sus derechos y
obligaciones.

El articulo 1,894 CC reconoce esas situaciones, cuando establece: si du-
rante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, el nuevo duefio no podrd
negarse a mantener en el uso de ella al arrendatario, mientras no expire el término
del contrato. Es de observar que el arrendatario no tiene nada que hacer en
el contrato o negocio que da lugar a la enajenacion de la cosa y que el
término enajenacion que contiene la norma citada, debe interpretarse con
la mayor amplitud para incluir todas las formas o tipos de transmisién de
dominio o usufructo o la constitucién de usufructo, entre vivos y por causa
de muerte. La tinica excepcion a esa norma, podria ser la transmision
derivada de la adjudicacion de bienes por remate de un bien hipotecado,
pues el articulo 326 CPCYM (que seria una norma especial), otorga al
adjudicatario el derecho de tomar posesién del bien inmueble, para lo
cual el juez debe ordenar el lanzamiento de quienes lo ocupen (incluyendo
arrendatarios).

Aligual que ocurre con la cesion de la relacién contractual efectuada por
el arrendatario (con la autorizacién del arrendador), el efecto de la sucesiéon
del arrendador es establecer una relacion directa entre el sucesor del
arrendador y el arrendatario, relaciéon que se rige por las normas del
contrato de arrendamiento, las que no se ven afectadas por el cambio de
arrendador. Para ello, no se requiere la celebracion de un nuevo contrato,
ni el consentimiento del arrendatario, pues como antes se sefala la
substitucion del arrendador es consecuencia y efecto normal de la sucesion
de derechos en la cosa.

Sucesion del arrendatario: De la muerte del arrendatario, surge para sus
herederos el derecho de continuar con el arrendamiento, o de terminarlo.
El articulo 1,930 CC, en su inciso 7, sefiala que el arrendamiento puede
rescindirse por muerte del arrendatario, si sus herederos no desean continuar
con el arrendamiento, lo que significa que éstos tienen la opcién de continuar
como arrendatarios, asumiendo la posicion, derechos y obligaciones del
causante o de terminar el contrato, mediante su rescision.
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Por tratarse de un derecho alternativo que tienen los herederos del
arrendatario, es necesario que quede constancia de la eleccion realizada y
de la opcion adoptada, lo que significa la necesidad de notificar (formal o
informalmente) al arrendador cudl de los dos caminos se ha elegido. En
nuestra opinion, la opcién de continuar con el arrendamiento es una
decisién administrativa que requiere el acuerdo de la mayoria de los
herederos y la notificacion de que se continuard con el arrendamiento,
formaliza la substitucion del arrendatario fallecido, por sus herederos y
establece una relacion contractual directa entre el arrendador y éstos. Esa
manifestacion de voluntad puede ser expresa (notificacién judicial en la
via voluntaria o por notario) o tdcita (pago de la renta por parte de los
herederos).

El contrato de arrendamiento no se ve afectado, ni resulta modificado en
sus términos y estipulaciones, por la substitucion del arrendador en caso
de su muerte por sus herederos.

Subarrendamiento. El autor Miguel Angel Zamora y Valencia®, define el
subarrendamiento como el contrato por virtud del cual una persona llamada
subarrendador, se obliga a conceder el uso o el usoy goce temporal de un bien, del
que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra persona llamada subarren-
dataria, quien se obliga a pagar como contraprestacion un precio cierto. Por su
parte, Barbero™ sefiala que la sublocacion (para nosotros, subarrendamiento),
como para el propietario la locacion, es para el arrendatario un modo de goce
indirecto de la cosa a €l arrendada, es decir, mediante subconcesion del goce directo
a otra persona, contra una compensacion.

De los conceptos que anteceden, podemos deducir que del subarren-
damiento nace una relacion contractual nueva, entre el subarrendador
(que a su vez es arrendatario de la cosa) y el subarrendatario, que aunque
subordinada al contrato de arrendamiento es diferente de éste. Existen
pues, dos contratos, el de arrendamiento como fundamental y el de
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Barbero, Op. cit., pag. 127.
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subarrendamiento que se apoya y recibe su fuerza del primero, aungue posee
substantividad propia: es un contrato de arrendamiento con todas sus carac-
teristicas, pero hecho por el arrendatario”.

Sostenemos que existe subordinacién del contrato de subarrendamiento
al de arrendamiento. El contrato de subarrendamiento no puede existir
sin tener como base y apoyo uno de arrendamiento y, por ello, al terminar
el arrendamiento, por cualquier causa, se extingue la relacién subarrenda-
ticia, y bien lo senala Puig Brutau® cuando afirma que la legitimacion del
arrendatario para subarrendar, deriva precisamente del contrato de
arrendamiento. No hay accesoriedad en el subarrendamiento en relacion
al arrendamiento, pues el objeto de aquél no es el cumplimiento de otra
obligacién (Art. 1,589 CC) y, ademas, las partes del contrato de arrenda-
miento, no son las mismas del contrato de subarrendamiento, aunque el
arrendatario lo sea en ambos contratos.

Ademas, podemos notar que a diferencia de la cesién o de la sucesion en
la relacién arrendaticia, en el subarrendamiento no hay cambio o subs-
titucion personal en un contrato preexistente, sino ocurre el nacimiento
de un nuevo contrato, del que el arrendador no es parte y en el cual el
arrendatario ocupa la posicion del arrendador frente al subarrendatario.

El arrendatario tiene derecho a subarrendar la cosa, si no se le ha prohibido
expresamente en contrato (Art. 1,890 CC). Borda® sostiene que el pacto que
prohibe subarrendar, puede ser expreso o técito y nos sefiala que la Cdmara
Civil, de La Plata, Reptiblica Argentina, ha interpretado que la cldusula segun
la cual una casa se alquila estrictamente para la familia de locatario, implica
prohibicién de subarrendar. Nos adherimos a ese criterio, el que es conforme
a las normas que, en cuanto a interpretacién de los contratos, contienen los
articulos 1,593 al 1,598 CC.

27
28
29

Diez Picazo y Gullén, Op. cit., pag, 291.
Puig Brutau, Op. cit., pag. 276.
Borda, Op. cit., pag. 672.
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Por las caracteristicas antes mencionadas, el subarrendatario y el arren-
datario-subarrendador, quedan vinculados por el contrato de subarren-
damiento, en tanto que el arrendador y el arrendatario-subarrendador,
lo son por el de arrendamiento, de modo que el subarrendatario no tiene
derechos frente al arrendador y dnicamente puede ejercerlos contra el
arrendatario-subarrendador. En igual forma, los derechos y obligaciones
del arrendador y del arrendatario no son afectados por el subarrenda-
miento, ni altera las garantias constituidas para seguridad del contrato
(Art. 1,890 CC), tales como fianzas prestadas por tercero, lo que es I6gico,
pues el contrato de arrendamiento mantiene su plena vigencia y validez
entre las partes.

Con base en lo anterior, resumiremos los efectos juridicos del subarrenda-
miento:

a) Elusoy goce de la cosa por parte del subarrendatario, debe hacerse
de conformidad con lo convenido en el contrato de arrendamiento
(Art. 1,891 CC).

b) Entodo lo demds, las relaciones entre el arrendatario-subarrendador
y el subarrendatario, se rigen exclusivamente por lo convenido en el
contrato de subarrendamiento, el cual deberia contener, particular-
mente, i) la renta a pagarse por el subarrendatario y que puede ser
diferente de la del contrato de arrendamiento, ii) el plazo del subarren-
damiento (el que dada la subordinacion de éste al arrendamiento,
no puede ser mayor que el de éste), iii) si el subarrendamiento cubre
la totalidad o parte de la cosa arrendada y iv) los demds convenios
que rigen el subarrendamiento y que son usuales en un contrato de
arrendamiento;

c) Elsubarrendatario es solidariamente responsable con el arrendatario
y ante el arrendador, por todas las obligaciones contraidas por el
arrendatario en el contrato de arrendamiento (Art. 1,891 CC), lo que
viene a romper los principios generales antes mencionados y que
representa una garantia adicional, en favor del arrendador. Es de
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observar que el arrendador tiene accion directa contra el suba-
rrendatario, como obligado y responsable directo, solidariamente
obligado con el arrendatario, inicamente por las obligaciones de-
rivadas del contrato de arrendamiento y que, en consecuencia, el
arrendador no puede exigir al subarrendatario, las obligaciones de-
rivadas del contrato de subarrendamiento, pues tinicamente el arren-
datario-subarrendador estaria legitimado para hacerlo. Extender la
responsabilidad del arrendatario al subarrendatario y hacerlos a éstos
solidariamente obligados ante el arrendador, se justifica por la su-
bordinacién del contrato de subarrendamiento y por la presuncion
l6gica de que, al celebrar el contrato de subarrendamiento, el su-
barrendatario estaba enterado de las obligaciones asumidas por el
arrendatario-subarrendador.

Borda® sostiene que la responsabilidad del subarrendatario ante el
arrendador, tiene como limite las obligaciones asumidas por éste en
el contrato de subarrendamiento, de modo que no se puede obligar,
ni responsabilizar al subarrendatario, por encima de lo convenido
en este contrato. No creemos que, en nuestro medio y dada la forma
como esta redactado el articulo 1,891 CC, sea valida y pueda oponerse
al arrendador, la limitacion de responsabilidad derivada del contrato
de subarrendamiento y creemos que dada la amplitud de dicha
norma, el arrendador puede exigir del subarrendatario el cumpli-
miento de todas las obligaciones derivadas del contrato de arrenda-
miento, aunque éstas excedan de las convenidas con motivo del suba-
rrendamiento y que, en su caso, el subarrendatario que haya cumplido
tales obligaciones o responsabilidades, tiene derecho a ser reembol-
sado por el arrendatario-subarrendador, en todo lo que no derive de
actos u omisiones del subarrendatario.

El subarrendador-arrendatario responde hacia el subarrendatario por
los dafios y perjuicios derivados de la terminacion prematura del

30  Borda, Op. cit.,, pag. 683.
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contrato de arrendamiento, por actos u omisiones de aquél. El articulo
1,892 CC, reitera que al terminar el arrendamiento, cesan los suba-
rrendamientos aunque su plazo no hubiere vencido; salvo el derecho del
subarrendatario para exigir del arrendatario la indemnizacion
correspondiente.

Interpretamos esa norma en armonia con el articulo 1,645 CC, en el
sentido de que la obligacién de indemnizar deriva de un acto u omi-
sién culposo o doloso, de modo que no vemos cémo se podria justi-
ficar juridicamente una indemnizacion a favor del subarrendatario y
a cargo del subarrendador, si el contrato de subarrendamiento ter-
mina por una causa en que el subarrendador no tiene responsabilidad,
como lo seria el haberse destruido totalmente la cosa arrendada, por
caso fortuito (un rayo que la destruye, por ejemplo), o que el pro-
pietario requiere la casa para ocuparla con su familia y forza la
desocupacion.

Por ello, sostenemos que la norma comentada debe interpretarse en
el sentido de que si el contrato de subarrendamiento termina por
causa imputable al arrendatario-subarrendador, el subarrendatario
tendria derecho a reclamar al subarrendador culpable, la indem-
nizacion de los dafos y perjuicios que la terminacién anticipada del
contrato le haya causado.

Si bien el subarrendatario no es parte en el juicio de desahucio que el
arrendador pudiera seguir contra el arrendatario-subarrendador, pues
entre arrendador y subarrendatario no hay mas vinculacién directa que
la comentada en relacion al articulo 1,891 CC, las resultas del juicio afectan
al subarrendatario. El articulo 238 CPCYM, lo senala asi cuando indica
que el desahucio afectard al inquilino (arrendatario), a los subarrendatarios y a
cualesquiera otros ocupantes del inmueble por cualquier titulo y el articulo
237 CPCYM, dispone que el juicio de desahucio en la via sumaria se
sigue entre el propietario o por quien tenga legitimacién para entregar
un inmueble en arrendamiento o para poseer un inmueble, en contra
del inquilino (arrendatario), simple tenedor o intruso.
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f) El arrendatario-subarrendador tiene legitimacion para exigir al
subarrendatario el cumplimiento de las obligaciones contraidas por
éste en el contrato de subarrendamiento y aun para exigir el desahucio
del subarrendatario, en caso de vencimiento del plazo del subarrenda-
miento o de incumplimiento de éste a las obligaciones que asumi6
en el respectivo contrato (Art. 237 CPCYM).

Mejoras

Barbero®, define las mejoras como las obras del arrendatario que, sin asumir una
fisonomia individual, confieren a la cosa un aumento de valor y tanto en doctrina como
en las diferentes legislaciones, el tema de las mejoras se estudia en relacién a la
determinacién de la parte que tiene la obligacion o el derecho de realizarlas y al
derecho del arrendatario de ser reembolsado del costo de las que realice.

El articulo 1,915 CC autoriza al arrendatario a realizar en la cosa arrendada,
las mejoras de que quiera gozar durante el arrendamiento y que no alteren la forma
de la cosa. Partiendo de ese principio, resulta que es derecho del arrendatario, in-
troducir a la cosa arrendada mejoras que no cambien su forma, estructura o subs-
tancia y que den mayor comodidad o permitan disfrutar mejor de la cosa.

El Codigo Civil (Art. 1,916), clasifica las mejoras en necesarias: las que tienen
por objeto impedir la destruccion o el deterioro de la cosa; titiles: las que sin perte-
necer a la categoria de las necesarias, aumentan el valor y renta de la cosa en que se
ponen; y de recreo: las que sin ser necesarias, ni ttiles, sirven para el ornato, luci-
miento o mayor comodidad.

a) Mejoras necesarias. El concepto de mejoras necesarias es impropio, pues no
encaja dentro de lo que es una mejora y el tipo de obras a que se refiere (aquellas
que tiene por objeto impedir la destruccion o el deterioro de la cosa), constituye
precisamente lo que se denomina reparaciones necesarias y que corresponde al
arrendador realizar por su cuenta, como parte de su obligaciéon de conservar
la cosa en estado de servir al arrendatario. Con anterioridad, hemos tratado

31 Barbero, Op. cit., pag. 121.
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de esa obligacion del arrendador y comentado los articulos 1,901, inciso 4 y
1,902 CC, en donde se establece esa obligacién del arrendador y se regula la
obligacion del arrendatario de notificarle de la urgencia de su realizacién y la
posibilidad de que el arrendatario sea autorizado por un juez para realizarlos,
por cuenta del arrendador y reembolsandose con parte o la totalidad de futuras
rentas, si aquél no las realiza con diligencia.

No encontramos diferencia alguna entre las reparaciones que sean necesarias para
impedir la destruccion o deterioro de la cosa (Art. 1,902 CC) y las mejoras que
tienen por objeto impedir la destruccion o deterioro de la cosa (Art. 1,915 CC),
pues hasta se utiliza la misma terminologia en la ley y nos parece que esa
duplicidad de enfoque y reglamentacidn, tinicamente se presta a confusiones.
La realizacion de las reparaciones o mejoras necesarias, es obligacion funda-
mental del arrendador y el arrendatario tiinicamente puede realizarlas en el
caso regulado por el articulo 1,902 CC.

En fin, si el propio articulo 1,915 CC senala que las mejoras son, obras que
el arrendatario realiza en la cosa arrendada para gozar de ellas durante el
arrendamiento, ello 16gicamente excluye las mejoras o reparaciones necesarias
que no tienen ese fin, sino evitar la destruccién o deterioro de la cosa. Es
por ello, impropio regular las mejoras necesarias, ya que éstas no son mas
que las reparaciones necesarias, reguladas por los articulos 1,901, inciso 4) y
1,902 CC.

Mejoras ttiles y de recreo: El tratamiento juridico de éstas es diferente del de
las reparaciones (mejoras) necesarias, pues legalmente no se impone al
arrendador la obligacién de realizarlas (a diferencia de las necesarias) y es el
arrendatario quien las lleva a cabo voluntariamente o en cumplimiento de lo
acordado en el contrato.

Estas si son verdaderas mejoras, que tienden a aumentar el valor de la cosa

y que acrecientan, facilitan o hacen mads dtil, bella o cémoda, la cosa
arrendada.
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Barbero®, diferencia las mejoras de las adiciones, pues asi como aquéllas pierden
suindividualidad, las adiciones conservan su individualidad y, por ello, tienen
un valor relativamente auténomo, semejantes a las pertenencias o accesorios
afectados por el propietario o el usufructuario de una cosa. De esa manera,
mejora seria el abrir una nueva ventana, poner rejas en las ventanas, engramar
un patio, etc., en tanto que instalar una pileta de bafio, un sistema de calefaccién
o una librera, constituirian adiciones.

Obligacion de abono de mejoras: El arrendatario tiene amplia libertad para
realizar en la cosa las mejoras titiles y de recreo que le plazcan, pero ese derecho
tiene dos limites: i) el mantener sin cambio (no mudar) la forma de la cosa, ni
su estructura y ii) que no puede exigir al arrendador el reembolso de lo
invertido en ellas, sino en caso ello se hubiere acordado o si el arrendamiento
termina antes del vencimiento del plazo, por causas no imputables al
arrendatario.

En principio, ninguna mejora titil o de recrec es abonable al arrendatario,
salvo convenio por escrito en que el duefio se haya obligado a pagarla (Art. 1,917
CCQ), el que para su validez debe especificar, al menos aproximadamente, cudles
deben ser éstas y cudnta serd la mayor cantidad que con tal objeto puede gastar el
arrendatario (Art. 1,918 CC). La omision de cualquiera de esos requisitos, resulta
en la nulidad del convenio sobre abono de mejoras. En nuestra opinién, dicha
omisién no debiera acarrear la nulidad absoluta del convenio, sino simple-
mente lo hace anulable, por lo que puede convalidarse por ratificaciéon o
simplemente por el no ejercicio de la accién de anulabilidad.

La autorizacion que el arrendador da al arrendatario para que invierta una o
mads rentas en mejorar la cosa (Art. 1,919 CC) o para que, de sus propios fondos,
gaste hasta determinada cantidad en la realizacion de mejoras en la cosa (Art.
1,920 CC), constituyen a favor del arrendatario el derecho a que se le abone lo
invertido en la realizacion de las mejoras, aunque ello no constituya un verdadero
contrato sobre abono de mejoras, en los términos del articulo 1,918 CC.

32

Barbero, Op. cit., pag. 122.
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Por otra parte, aun faltando convenio expreso o tacito sobre abono de mejoras,
el arrendador tiene la obligacion de reembolsar o abonar al arrendatario las
mejoras utiles realizadas, si el contrato termina antes del vencimiento de su
plazo, por causa imputable al arrendador o por culpa de éste, valorandose
con base a su costo y en proporcion al tiempo que faltaba para que terminara
el plazo del contrato (Art. 1,921 CC).

El pago o reembolso de las mejoras por parte del arrendador se rige, en nuestro
sistema juridico, por las siguientes normas:

i)

iii)

iv)

Debe efectuarse una tasacion de las mejoras abonables, de acuerdo con
las bases que las partes hayan convenido o el costo incurrido por el
arrendatario en realizarlas y conservarlas, con deduccién del valor de los
danos o deterioros que hayan sufrido por culpa del arrendatario, sus
familiares o dependientes o por accién de los animales o cosas que aquel
tenga en el bien (Arts. 1,907, inc. 2, 1,922 y 1,923 CC);

El pago de las mejoras abonables debe hacerse en la cantidad, tiempo y
forma convenidos (Art. 1,924 CC)Yy, a falta de convenio, se tomaran por el
arrendatario del ultimo afo de la renta (Art. 1,925 CC);

Es valido el pacto por el cual se pacta una renta reducida, con la intencién
de que la diferencia para completar la renta real se destine a introducir
mejoras al bien arrendado; pero si el arrendatario incumple su obligacién
de realizar las mejoras, el arrendador puede rescindir el contrato, exigir
la devolucion de las cantidades deducidas de la renta y el pago de intereses
y perjuicios causados (Art. 1,925 CC);

Si el arrendador entrega o deja al arrendatario determinada cantidad para
la realizacion de mejoras y éste incumple, el arrendador tiene los mismos

derechos senalados en el pdrrafo anterior (Art. 1,926 CC); y

Si en cualquiera de los casos anteriores, el incumplimiento del arrendatario
fuere solamente parcial, el juez podra no aceptar la rescisién del contrato;

344



e ERNESTO R, VITERI ECHEVERRI‘AY ______

pero el arrendatario quedara en todo caso obligado a devolver las
cantidades no gastadas y a pagar intereses y perjuicios (Art. 1,927 CC).

El abono de las mejoras por parte del arrendador, constituye el cumplimiento
por parte de éste a sus obligaciones derivadas del pacto de abono de mejoras e
implica que las mismas pasan a formar parte del bien arrendado, por su
incorporacion, destino o relacion de accesoriedad.

d) Mejoras no abonables: Serian las que realiza el arrendatario sin que exista
pacto expreso o tacito de abono de mejoras o porque el contrato de
arrendamiento termind por vencimiento de su plazo o por motivos imputables
al arrendatario. Recordemos que el principio general es que el arrendador
tunicamente estd obligado a abonar mejoras, cuando existe pacto o
consentimiento suyo a que lo haga el arrendatario y en el caso del articulo
1,921 (L

Las mejoras no abonables quedan a beneficio del bien arrendado, sin costo para el
arrendador (como se escribe normalmente en los contratos de arrendamiento),
pero el arrendatario tiene el derecho de retirar las mejoras (adiciones) ttiles o
de recreo que sean separables, o sea aquellas que mantienen su individualidad
y pueden retirarse sin destruirse y sin causar dano a la cosa arrendada (Art.
1,924 CC).

Arrendamiento de casas y locales

Nuestra legislacion no regula separadamente los arrendamientos urbanos de
los rusticos, ni los de inmuebles separadamente de los de muebles y sienta algunas
normas generales (que hemos ya comentado), aplicables a todos los arrendamientos,
aunque fundamentalmente se refieren a arrendamientos de inmuebles.

Sin embargo, en el capitulo VI del titulo VII de la segunda parte del libro V,
del Cédigo Civil, establece Disposiciones especiales relativas al alquiler de casas y loca-
les, 1o que pareceria equivalente a lo que en otros paises constituye el régimen espe-
cial aplicable a arrendamientos urbanos. Sin embargo, a diferencia de otros paises,
en donde el régimen legal de arrendamientos urbanos contiene normas de orden
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publico, aparentemente irrenunciables, las disposiciones especiales que adelante
comentaremos parecen ser de cardcter supletorio, aplicables inicamente en defec-
to de convenio entre las partes.

Analicemos las normas de ese régimen.

Para el arrendamiento de casas de habitacion, habitaciones o locales comerciales
o industriales, el inmueble debe llenar los requisitos de higiene y salubridad
que establece el Cédigo respectivo y es obligacion del arrendador obtener la
tarjeta de habitabilidad extendida por autoridad competente (el centro de salud
regional) para que pueda celebrarse el contrato (Art. 1,931 CC). El Cédigo de
Sanidad (Dto. 90-97 del Congreso) en parte alguna menciona la tarjeta de
habitabilidad, ni el requisito de exhibirla para que pueda celebrarse el contrato
de arrendamiento, y nuestra biisqueda de alguna norma en los reglamentos de
dicha ley, relativa al tema que nos ocupa, también ha sido negativa.

Es penoso decirlo, pero esta norma es letra muerta, que no tiene vigencia, ni
aplicacion prdctica, dado lo engorroso, lento, costoso y complicado que es la
obtencion de la tarjeta de habitabilidad y la urgencia que, normalmente, tiene el
arrendatario de entrar a ocupar el inmueble, aparte de que las partes y, en par-
ticular, el arrendatario son normalmente tanto o mas capaces que los funcionarios
de salud para juzgar y calificar la higiene y salubridad del inmueble que se
desea arrendar, por lo que la intervencion burocratica no se justifica.

En nuestra opinion, la obtencién de la tarjeta de habitabilidad no es requisito
de validez del contrato y, por lo tanto, su falta no afecta la eficacia del mismo.

Las obras que requiera la autoridad para que un local sea habitable e higiénico,
son por cuenta del arrendador y la omision en la realizacion de las mismas, le
hace responsable ante el arrendatario por los danos y perjuicios que ello le
pueda causar (Art. 1,932 CC).

Es evidente que las obras y trabajos que se requieran para que el inmueble sea
habitable e higiénico, tienen la calidad de reparaciones necesarias y corresponde
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realizarlas al arrendador, de acuerdo con las normas generales que antes hemos
comentado (Arts. 1,901, incisos 3y 4; 1,902 y 1,916 CC).

El incumplimiento por parte del arrendador en la realizacion de tales obras,
le hace responsable de conformidad con los articulos 1,645 y 1,932 CC por los
dafos y perjuicios que por ese motivo sufra el arrendatario, sus empleados,
familiares y, en general, cualesquiera persona o personas que se encuentren
temporal o definitivamente en el inmueble. Imaginemos que en el inmueble
hay un pozo ciego, sin brocal y con tapadera de madera podrida y que la
autoridad administrativa requiere al propietario que lo rellene o le repare el
brocal y le coloque una tapadera de concreto y que el arrendador no realice
esas obras. Es claro que, aun si no existiera esa norma, ni requerimiento de la
autoridad sanitaria, cualquier dafo que por las emanaciones del pozo o por
la inseguridad del mismo pudieren sufrir el arrendatario o terceros, seria por
cuenta del propietario y, en nuestra opinidn, el hecho de que las autoridades
hayan requerido la realizaciéon de las obras, tinicamente constituiria un
agravante de su responsabilidad.

Los gastos que ordenen las autoridades sanitarias sobre higiene, salubridad y
limpieza, que no requieran modificaciones o reparaciones que corresponda
pagar al arrendador, asi como el consumo de energia eléctrica, cuota telefénica
y de consumo de agua, corren por cuenta del arrendatario, seguin los articulos
1,933 y 1,935 CC. No nos parece necesario hacer comentario alguno.

El pago de la renta, salvo pacto en contrario, se hard por mes vencido (Art.
1,936 CC), norma que simplemente repite lo que sefiala el segundo parrafo
del articulo 1,903 CC, que con anterioridad hemos comentado y que es
supletorio de la voluntad de las partes, por lo que éstas pueden convenir en el
pago anticipado de la renta.

La devolucion de la cosa debe hacerse a la terminacion del arrendamiento, en el
mismo estado en que el arrendatario la recibid, salvo los deterioros causados
por el uso y goce legitimo (Art. 1,937 CC) y con el inmueble totalmente

desocupado, evidenciandose la devolucion con la entrega simbdlica de las llaves
(Art. 1,938 CC).
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Se establece una presuncion legal de responsabilidad del arrendatario por los
dafos graves que sufra el inmueble, de la que éste puede exonerarse probando
que los mismos no fueron causados por su culpa, ni la de sus huéspedes,
dependientes o subarrendatarios (Art. 1,937 CC, segundo parrafo). Esta norma
nos parece totalmente innecesaria, si se tiene en cuenta que de conformidad
con los articulos 1,645 y 1,648 CC, la culpa del causante de un dafo se pre-
sume y que a él le toca probar que no hubo culpa de su parte o que el dafio
provino del hecho de un tercero o de caso fortuito o fuerza mayor y que de
conformidad con el inciso 2 del articulo 1,907 CC (que antes hemos comentado),
el arrendatario debe responder por todos los dafios que sus familiares,
dependientes, subarrendatarios, animales y cosas que puedan haber causado
al inmueble. Ademds, la calificacion de grave que contiene la norma, en relacién
a los danos, nada aclara y si se presta a confusion, pues podria interpretarse
(errada e injustamente) que el arrendatario no responde por los dafios leves
que él, sus dependientes, subarrendatarios o familiares, causaren a la cosa.
Obviamente, ello seria contrario a toda légica y justicia, pero la deficiente
redaccién de la norma que comentamos, se presta a esa interpretacion.

El Decreto No. 35-92 del Congreso de la Republica, en su articulo 1, declara
nulo e ilegal de pleno derecho, todo aumento de rentas y alquileres a casas
cuyo objeto sea para vivienda del arrendatario y se congelan las rentas de esos
inmuebles, por lo que los inquilinos tinicamente deben pagar la renta que
estaba vigente el 22 de mayo de 1992 (fecha de vigencia de dicha ley). Sin
embargo, el articulo 4 de dicha ley, libera a partir de la fecha de vencimiento
del plazo de los contratos respectivos, las rentas para los inmuebles que sean
de naturaleza comercial o industrial, agricola y profesional, sean éstos locales
comerciales, edificios, oficinas, bodegas o inmuebles que se utilicen como tales.

El articulo 1,941 CC nos refiere a las disposiciones de una ley de inquilinato u
otra normativa legal de emergencia que pueda regir lo relativo a la fijacion de
renta y demads condiciones no determinadas en los articulos anteriores. Cabe al
respecto sefialar que en las disposiciones derogatorias del Cédigo Civil (Art.
2,179), no se hizo salvedad alguna en relacion a la derogatoria del Decreto
No. 1,468 del Congreso, que contiene la ley de inquilinato, a diferencia de lo
que se hizo en relacion a las leyes de adopcién, de uniones de hecho, de
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celebracién del matrimonio y de propiedad horizontal, las que por disposi-
cién expresa de dicho articulo son derogadas parcialmente y tnicamente en
cuanto a las disposiciones que ya estén comprendidas o que estdn en oposicion con lo
establecido en este Cddigo. Queda asi la duda de si el Decreto No. 1,468 del
Congreso (Ley de Inquilinato) mantiene su vigencia y, en su caso, cuédles de
sus disposiciones contindan en vigor.

Terminacion

Al tratar de la temporalidad del contrato de arrendamiento, sefialamos que
este contrato no puede celebrarse a perpetuidad y que es de la esencia del mismo,
el que tenga un plazo.

Nuestro Cédigo Civil (Arts. 1,928, 1,929, 1,930, 1,939 y 1,940) detalla una serie
de causales que permiten a las partes (y fundamentalmente al arrendador) termi-
nar el arrendamiento, las que comentaremos a continuacién; pero primeramente
debemos determinar la aplicabilidad de tales causales de terminacién, pues asi como
tenemos unas que son generales a todos los contratos (como las que detallan los
articulos 1,928 y 1,929 CC), encontramos otras que aparentan ser especificas para
cierto tipo de contratos (por ejemplo, los arrendamientos rusticos, a que se refiere
el articulo 1,930 CC) y, finalmente, otras que parecen ser aplicables tinicamente a
los arrendamientos de locales y viviendas (Arts. 1,939 y 1,940 CC).

En nuestra opinidn, la forma como el Cédigo Civil presenta las causales de
terminacién del arrendamiento, confirma lo que exponemos en el pdrrafo anterior,
en el sentido de que, aparte de las causales generales detalladas en los articulos
1,928 y 1,929, las que son aplicables y sin necesidad de referencia especifica forman
parte de todos los contratos de arrendamiento, las demads causales son especificas y
se refieren a determinados tipos o casos de arrendamientos.

Otros temas que merecen andlisis consisten en determinar si las causales de
terminacion detalladas en las normas legales antes citadas i) son de orden publico,
en el sentido de que quiéranlo o no las partes, forman parte de todos los contratos
de arrendamiento y ii) son renunciables o ampliables por voluntad de las partes.
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En nuestra opinion, las causales de terminacién detalladas en los articulos
1,928, 1,929, 1,930, 1,939 y 1,940 CC son todas de derecho privado y no de orden
publico y, por lo tanto, las partes son libres de pactar total o parcialmente en
contrario, sea adicionando otras causales de terminacion o eliminando algunas
de las que consignan dichas normas legales. La propia redaccion de tales normas,
es potestativa y no imperativa, al mencionar que el arrendamiento puede rescindirse
(Art. 1,930) o el arrendador podrd dar por terminado el arrendamiento (Art. 1,940), nos
convence que nos encontramos ante disposiciones potestativas y que, en conse-
cuencia, las partes son libres para adicionar otras, sujetarlas a limitaciones o con-
diciones o eliminarlas.

Sin embargo, hay que tener presente que el articulo 2 del Decreto No. 35-
92 del Congreso, dispone que el vencimiento del plazo, no puede invocarse
como causal de terminacién de los contratos de arrendamiento de casas cuyo
objeto sea para vivienda del arrendatario. Esta norma prohibitiva es, en nuestra
opinion, de orden ptublico y limita por lo tanto la libertad contractual y el
articulo 1928 CC.

Analizaremos a continuacién el contenido de las normas que regulan la
terminacion del contrato de arrendamiento:

1)  Articulo 1,928: Esta norma establece como causales de terminacion del contrato
de arrendamiento, el vencimiento del plazo fijado en el contrato, o por la ley o por
estar satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.

En cuanto al plazo fijado en el contrato, no vemos dificultad alguna, pues
hemos indicado que por la temporalidad del arrendamiento, todo contrato
debe sefialar un plazo para el contrato. Cuando se menciona el vencimiento
del plazo fijado en el contrato, debemos entender no sélo el plazo forzoso que
explicita y claramente se ha consignado en el mismo, sino los plazos
voluntarios y las prorrogas del mismo.

La referencia al plazo fijado por la ley nos parece extrafa, pues en ninguna parte
del Cédigo Civil se fija un plazo legal al contrato, ni un plazo médximo.
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Reiteramos que, de conformidad con el articulo 2 del Decreto No. 35-92 del
Congreso de la Republica, el vencimiento del plazo contractual no puede
invocarse como causal de terminacion en los arrendamientos de casas
destinadas a habitacién. En cambio, el articulo 4 de esa misma ley, dispone
que en el caso de arrendamiento de inmuebles destinados a uso comercial,
industrial, agricola o profesional, podrd invocarse como causal de desahucio las
contenidas en el Codigo Civil, por lo que el vencimiento del plazo si es causal
para exigir la desocupacion de dichos inmuebles.

El haberse cumplido el objeto para el que la cosa fue arrendada, es otra forma
de terminacion del plazo y se refiere al caso en que la cosa se ha dado en
arrendamiento para determinado fin y éste se ha cumplido. Por ejemplo, si se
da en arrendamiento un vehiculo para que el arrendatario viaje en él a
Totonicapan, o si se arrienda una finca para que se obtenga una cosecha de
trigo, se extinguira el contrato cuando el vehiculo arrendado llegue a
Totonicapan, o el arrendatario termine la recoleccién de la cosecha de trigo.

Articulo 1,929: Tenemos aqui varias causales generales de extincion de
negocios juridicos (género) y contratos (especie) y este articulo unicamente
reitera casos y motivos que provocan la extincién de relaciones juridicas y no
contiene normas que rijan especificamente la terminacion del contrato de arren-
damiento, sino se limita a reiterar normas y causales generales, que provocan
el fin de cualquier obligacion o contrato. Veamos:

a) Convenio expreso (inciso lo.): Asi como las obligaciones y los contratos
nacen del consentimiento de las partes, también pueden terminar por
convenio que celebren las partes del contrato, para ponerle fin a su relacion.
Recordemos que hay contrato cuando dos o mds personas convienen en crear,
modificar o extinguir una obligacion (Art. 1,517 CC).

b) Por nulidad o rescision del contrato (inciso 2): La nulidad, sea absoluta o
relativa declarada judicialmente, termina el negocio juridico (Arts. 1,301 y
1,309 CC) y la rescision, sea voluntaria o judicialmente declarada, es una
causal general de terminacién de los contratos y provoca que las cosas regresen
al estado que tenian antes de su celebracion (Arts. 1,579 a 1,583 CC).
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Cuando estudiemos el articulo 1,930 CC, veremos las causales especialeg
que dan lugar a la rescision del arrendamiento, por lo que las causales de
rescision que menciona este inciso son las que provocan la rescisién de
cualquier contrato.

Pérdida o destruccion de la cosa arrendada (inciso 30.): Dice la norma
por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada o, en otras palabras, |3
destruccion o pérdida del objeto del contrato, lo que causa su desaparicién,
No puede hablarse de arrendamiento, si una cosa no es entregada a otra
para su uso y goce, mediante un pago, de modo que al terminarse,
extinguirse o destruirse totalmente la cosa, el contrato quedaria sin objeto
y ello provoca directamente la extincién de las obligaciones de las partes,

Sibien la sola destruccién o pérdida total de la cosa arrendada, termina el
arrendamiento, no necesariamente terminan por ello las relaciones entre
las partes, si la pérdida de la cosa deriva de un hecho culposo o doloso de
alguna de las partes. Asi vemos que si la cosa se destruye por culpa del
arrendatario, sus familiares, dependientes o subarrendatarios, el
arrendador tiene derecho a reclamarle dafnos y perjuicios, de acuerdo con
lo ya comentado en relacién al articulo 1,907, inciso 2 CC, y que si la
destruccion deriva de dolo o culpa del arrendador, el arrendatario puede
a su vez reclamarle indemnizacién (Arts. 1900 y 1901 CC).

Segtin Borda®, el contrato termina ipso jure en el instante de la destruccién o
pérdida del objeto arrendado, sin que sea necesaria declaracion judicial, ni
de formalizar la resolucién en un documento, y la tnica obligacion del
arrendatario serd pagar al arrendador la renta por el tiempo que gozé la cosa.

El articulo 1,900 CC toca el tema de la destruccién total de la cosa, de
modo que quede iniitil para el propdsito del arrendamiento, sin culpa del
arrendador, sefalando que ninguna de las partes debe indemnizacién de
danos y perjuicios a la otra y que el arrendador debe devolver al
arrendatario la renta recibida anticipadamente.
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Cuando hay destruccion o pérdida total de la cosa, ello provoca la
terminacién del contrato y no encontramos justificacion alguna para que
el contrato pueda continuar, si falta uno de los elementos esenciales del
mismo: la cosa.

No ocurre lo mismo con la destruccién parcial de la cosa y la doctrina y
nuestro Cédigo Civil sefialan que ello no es causal de terminacién del
contrato, aunque provoca un cambio en las relaciones de las partes. Veamos:

)

2)

4)

Si ocurriera la destruccion parcial de la cosa, derivada de caso fortuito
o fuerza mayor, sin que se deba a culpa del arrendador, ni del
arrendatario, sus familiares, dependientes, animales o cosas, el
arrendamiento continuaria hasta por dos meses y si en dicho plazo
no se hacen por el arrendador las reparaciones necesarias, el
arrendatario puede rescindir el contrato sin responsabilidad (Art.
1,906 CC), sin perjuicio de que la renta se reduzca, durante ese
término, en proporcién a los danos sufridos por el inmueble.

En tanto se repara la cosa, el arrendatario tiene derecho a una
reduccién proporcional de la renta, de conformidad con el articulo
1,906 CC. El Cédigo Civil no senala cémo se determina la reduccion
proporcional, dejandolo a criterio de juez.

La destruccién parcial implica tanto la desaparicién fisica de una
parte del inmueble arrendado: por ejemplo, si una inundacién
destruy6 3 habitaciones en la casa No. 16-40 de la 5a. Avenida “B”,
zona ocho de esta ciudad y dejo intacto el comedor, la sala, la cocina
y demds habitaciones, o si por un incendio, el inmueble sufre dafios
en ciertos accesorios o partes integrantes, sin afectar la estructura y
s6lo serd necesario reparar varias puertas y ventanas.

La reparacion de esos dafios corresponde al arrendador, de acuerdo
con lo que disponen los articulos 1,901, numeral 4 y 1,920 CC.
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d) Laexpropiacion o eviccion de la cosa arrendada (inciso 40.): La expropia-

cién o eviccidn de la cosa arrendada son equivalentes al perecimiento
juridico de la misma, en el sentido de que se priva al propietario o
arrendador de todo derecho a ella. Tanto por la expropiacién, como por la
eviccion, al arrendador se le priva coactivamente de la propiedad de la
cosa y, por lo tanto, de legitimacién para poder arrendarla, a diferencia
de la transferencia voluntaria efectuada por el arrendador o de la sucesién
del mismo, pues en estos casos, el nuevo adquirente asume los derechos
y obligaciones que correspondian en el contrato al anterior propietario.

Por esa misma circunstancia, la terminaciéon del arrendamiento por la
expropiacion o eviccién, normalmente no acarrea responsabilidad para
las partes, salvo situaciones tales como si el arrendador conociere el defecto
de su titulo o la existencia de un procedimiento de expropiacion de la
cosa o que hubiere colusién con el demandante o negligencia grave en la
defensa del litigio o en el procedimiento de expropiaciéon. Borda*, sefala
que si bien el arrendatario normalmente no puede reclamar dafios y
perjuicios al arrendador que perdié la propiedad de la cosa por ex-
propiacion, si tiene derecho a ser indemnizado por el expropiante, por
los dafos y perjuicios que le provoque la terminacion anticipada del
contrato por expropiacion y sefiala, entre ellos, el reembolso del pago
efectuado por derecho de llave, el costo de traslado a otro lugar, las mejoras
no reembolsables efectuadas por el arrendatario, etc.

Dado que en la eviccidn o en la expropiacién se priva coercitivamente al
propietario de su derecho sobre la cosa, sus efectos sobre el contrato son
diferentes de los que ocurren en otros casos de enajenacion de la misma.
En la transferencia voluntaria o en la sucesién por causa de muerte, el
adquirente o sucesor debe respetar los derechos del arrendatario, pero la
naturaleza coactiva de la eviccién y la expropiacién, producen la
terminacion de la relacion entre el arrendador y el arrendatario, pues el
nuevo adquirente (Estado o demandante) no ha de respetar el contrato
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Borda, Op. cit., pag. 706.
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celebrado entre aquél (el propietario anterior) y el arrendatario®. Dicha solucién
nos parece justa y equitativa pues si el Estado debiere respetar los contratos
de arrendamiento celebrados por el propietario anterior, sobre la cosa
expropiada, se desvirtuaria la funcién de la expropiacion y, por otra parte,
si se produjo la eviccion, es porque un tercero tenia mejor derecho que el
arrendador sobre la cosa (Art. 1,548 CC).

Articulo 1,930: Viene a ser un desarrollo parcial del inciso 2 del articulo 1,929
CC, al establecer causales especiales de rescision del contrato, que pueden ser
ejercidas por el arrendador o por el arrendatario. Por tratarse de rescisién del
contrato, se requiere de un fallo judicial que reconozca la existencia de la causal
y que declare la rescision.

El derecho de plantear la rescision prescribe, de acuerdo con el articulo 1,585
CC, en un aho contado desde la fecha de la celebracion del contrato, salvo que la ley
fije otro término en casos especiales. Dicha cldausula fue redactada teniendo en
mente Unicamente los contratos de ejecucion inmediata y olvidé los de tracto
sucesivo, enlos que la causal de la rescision puede nacer de un hecho u omisién
mucho posterior en el tiempo a la celebracion del contrato. Por ello, nos parece
que el plazo de la prescripcion de la accion para demandar la rescision, en el
contrato de arrendamiento, debiera principiar a contarse desde que la otra
parte tuvo conocimiento del incumplimiento o del hecho que dio origen a la
causal de rescision, pues es la ley (Art. 1,930 CC), la que detalla diferentes
hechos que durante la vida del contrato, pueden dar nacimiento al derecho
para reclamar la rescision.

Las causales que detalla el articulo 1,930 CC se analizan a continuacién:

a) Incumplimiento de obligaciones (inciso 1): Sdnchez Medal*, sefiala que por
ser el arrendamiento un contrato bilateral cabe la resolucion del mismo en dos
supuestos, por incumplimiento de las obligaciones a cargo de una de las partes o por
imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligaciones de una de las partes.

Puig Brutau, Op. cit., pdg. 279.
Sénchez Medal, Op. cit., pdg. 272.
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El inciso 1 del articulo 1,930 CC, sefiala como causal de rescision de]
arrendamiento, si el arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus
respectivas obligaciones. Nos encontramos asi, ante un caso de pacto comisorio
implicito, que permite la rescision del contrato, si una de las partes incumple
sus obligaciones y del que nace el derecho, para la otra parte, de pedir la
resolucion o la rescision del contrato, o el cumplimiento de la obligacion,
mas los dafnos y perjuicios, en ambos casos (Art. 1,535 CC).

Nosotros interpretamos dicha norma, relacionandola con el cumplimiento
de cualquiera de las obligaciones principales de las partes, o sea aquellas
que se asumen por una frente a la otra, por lo que los pequefios incumpli-
mientos (como los llama Sdanchez Medal)¥, cual seria por ejemplo que el
arrendatario no repusiere un vidrio roto o no reparare la cerradura de
una puerta, no serian causales de rescisién.

La rescision puede ser promovida por el arrendatario o por el arrendador,
basandose en el incumplimiento de la otra parte y, asi:

I) Elarrendador puede pedir la rescision si el arrendatario: (a) no recibe
la cosa; (b) no usa y goza la cosa de acuerdo a lo convenido o a la
naturaleza y destino normal de la cosa; (c) no paga la renta; (d) no
cuida de la cosa y evita causarle dafios; (e) no avisa al arrendador de
las perturbaciones de derecho o de la necesidad de realizar repara-
ciones necesarias; (f) no da a la cosa el mantenimiento necesario; (g)
muda la forma de la cosa; y (h) subarrienda la cosa existiendo en el
contrato prohibicién de hacerlo o cede su derecho en el contrato, sin
el consentimiento del arrendador; y

II) Elarrendatario puede pedir la rescision del contrato, si el arrendador:
(a) no le entrega la cosa; (b) incumple su obligaciéon de mantenerla
en estado de servir; (c) falla en su obligacion de garantizar al
arrendatario el uso y goce pacifico de la cosa y de mantenerle en él; y
(d) muda la forma de la cosa.
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b) Abandono dela cosa: El articulo 1,895 CC establece que si el arrendatario
abandonara la cosa, el contrato se tendrd por resuelto y el arrendador tendrd
derecho a que se le entregue judicialmente y el inciso 2 del articulo 1,930
CC sefiala que si el objeto del arrendamiento es una finca rustica y el
arrendatario abandona las plantaciones existentes al tiempo de celebrar el
contrato o no las cultiva con la debida diligencia, puede rescindirse el
arrendamiento.

La rescision, en estos casos, solo puede ser promovida por el arrendador,
pues la causal es imputable al arrendatario.

No hemos encontrado en la doctrina que consultamos, un antecedente de
la norma contenida en el articulo 1,895 CC, ni una aclaracion sobre el
significado del término abandono de la cosa en el arrendamiento.

Entre las obligaciones del arrendatario, encontramos que éste esta obligado
a servirse de la cosa solamente para el uso convenido y, a falta de convenio, para
el que corresponda seguin su naturaleza y destino (Art. 1,907, inc. 1 CC) y que
tiene, ademas, la obligacion de realizar las reparaciones locativas que son
las relativas a deterioros que ordinariamente se producen por culpa del arrenda-
tario, sus familiares y dependientes (Arts. 1,909 y 1,910 CC); pero nos parece
que el incumplimiento de tales obligaciones por parte del arrendatario,
no constituye abandono de la cosa. El servirse de la cosa para un uso
diferente del convenio o no adecuado a su naturaleza y destino, constituye
abuso, pero no abandono y, como hemos senalado en el pdrrafo a) que ante-
cede, en relacion al pequerio incumplimiento, la omisién del arrendatario a
su obligacién de efectuar las reparaciones locativas no constituiria causal
de rescision del contrato.

El problema se complica si tenemos en cuenta que, en nuestro Cédigo
Civil, no existe una norma explicita que obligue al arrendatario a usar
de la cosa (en la suposicion que el no uso constituiria abandono) y que
el mantenimiento de la cosa (la realizacion de las reparaciones
ordinarias), no corresponde al arrendatario, sino al arrendador (Art.
1,901, inc. 4 CC).
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Segun el Diccionario de la Lengua Espanola (Art. 11 LOJ): abandonar
significa dejar, desamparar a una persona o cosa; dejar alguna cosa emprendida
ya, como una ocupacion, un intento, un derecho, etc.; dejar un lugar, apartarse
de €l; cesar de frecuentarlo o habitarlo; descuidar uno sus intereses u obligaciones,
0 su aseo y compostura.

Con base en lo expuesto, nos parece que el articulo 1,895 CC, permite la
rescision del contrato, cualquiera que sea el objeto del arrendamiento, si
el arrendatario ha desocupado o dejado voluntariamente de servirse de
la cosa, o si cesa en el ejercicio de sus derechos sobre la cosa, en forma que
evidencie una intencién definitiva, por ejemplo, la desocupacion
voluntaria del inmueble por el arrendatario, antes del vencimiento del
plazo del contrato, después de haber ocupado la cosa, sin aviso, ni co-
nocimiento del arrendador. El abandono, en este caso, es una situacion
objetiva y claramente comprobable, que resulta en la entrega de la cosa al
arrendador. No hay, en este caso, necesidad de privar al arrendatario de
la posesion de la cosa, ni de desahuciarlo, sino que la autoridad judicial
declara resuelto el contrato por abandono del arrendatario y entrega la
cosa al arrendador.

Diferente es el caso regulado en el articulo 1,930, inciso 2 CC, pues aca el
objeto del arrendamiento es un bien esencialmente productivo (un predio
rustico) y el arrendatario no ha abandonado la cosa, sino sigue en ejercicio
de sus derechos como arrendatario, explotando y en posesion de la cosa,
pero descuida, desampara, o es negligente en la atencion de los cultivos y
plantaciones. La determinacion del abandono de las plantaciones o cultivos,
es una cuestion de hecho, puede tener mucho de subjetivo y la prueba no
es tan clara como en el caso regulado por el articulo 1,895 CC; y en caso
de declararse la rescision, debe ordenarse la desocupacion de la cosa por
parte del arrendatario y la reparacion por éste de los dafos y perjuicios
causados por el abandono.

En el Cédigo Civil italiano (Art. 1,618), se impone al arrendatario la obli-

gacion de proveer los medios necesarios para la gestion de la cosa, de acuerdo
con su destino econdmico y observar las reglas de la buena técnica, en el
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arrendamiento de cosas esencialmente productivas, como podria ser un
predio rustico, una empresa industrial o comercial. El incumplimiento
de esas obligaciones, por parte del arrendatario podria interpretarse
como abandono de la cosa y al arrendador se otorga el derecho de verificar
si el inquilino esta cumpliendo con esas obligaciones (Art. 1,169
CC italiano).

Es criticable que esta norma se refiera especificamente al arrendamiento
de fincas rusticas y que el legislador haya olvidado los arrendamientos
de otras cosas productivas, como serian las empresas comerciales e in-
dustriales, los ganados, los derechos de propiedad intelectual, etc., en los
que el uso y goce de la cosa por parte del arrendatario requiere de actos
positivos y concretos suyos que se materializan en la debida gestién y
atencion de la cosa, en mantenerla en estado de producir y en una racional y
diligente explotacion de la cosa. Visto de otro enfoque, en el arrendamiento
de una vivienda, el arrendatario tiene el derecho de usar y gozar de la
cosa, habitando en ella en forma permanente u ocasional y nadie puede
obligarle a residir permanentemente alli, en tanto que en el arrendamiento
de cosas esencialmente productivas, el derecho del arrendatario de usar y
disfrutar de la cosa, implica la obligacién de explotar permanente y
racionalmente la cosa, atendiendo a su mantenimiento en estado de producir.

Incumplimiento de la obligacién de garantizar el pago de la renta (Art.
1,930, inc. 3 CC): Esta norma parte de la premisa de que la cosa ha sido
entregada al arrendatario y éste asumio en el contrato la obligacion de
garantizar a su arrendador el pago de la renta, pero incumple esa
obligacion, sea porque ya estando en posesion de la cosa se niega a otorgar
la garantia o porque demora el hacerlo.

En este caso también es el arrendador quien estd legitimado para plantear
la rescision, ya que ésta deriva del incumplimiento de una obligacién del

arrendatario.

En nuestra opinion, esta causal esta comprendida dentro de la contenida
en el inciso 1) de este mismo articulo (incumplimiento de obligaciones) y
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no era necesario normarla especificamente, pues estamos ante una
situacion de claro incumplimiento del arrendatario a una de sus obliga-
ciones principales.

Contratos de arrendamiento de bienes de menores, incapaces o ausentes
(Art. 1,930, inc. 4 CC): En nuestra opinion, esta causal sdlo puede ser invoca-
da por el arrendador, si se dan los presupuestos juridicos siguientes: (1) que
el contrato de arrendamiento se haya celebrado mientras el arrendador
era menor de edad o incapaz o habia sido declarado ausente; y (2) que el
plazo del contrato se haya pactado en mds de tres afios.

La rescision puede plantearse por el propietario de la cosa (arrendador),
una vez tenga capacidad para el ejercicio de sus derechos, sea porque ha
llegado a la mayoria de edad, ha sido rehabilitado o ha reasumido la
administracién de su patrimonio.

Esta causal nos parece inaceptable, pues el representante legal de un
menor, un incapaz o un ausente, requiere de autorizacion judicial para
celebrar contratos de arrendamiento de los bienes que administra por un
plazo mayor de tres afios (Arts. 265, 331, inc. 1y 50 CC). Si se cumpli6 con
obtener esa autorizacion, previa a la celebracion del contrato y el juez no
la condicioné a la mayoria de edad del menor, a la rehabilitacion del
incapaz o ala vuelta del ausente, el contrato ha sido validamente celebrado
y ambas partes (arrendador y arrendatario), han quedado obligados de
acuerdo con sus términos y por el plazo convenido, por lo que esta causal
atenta contra la seguridad y efectividad de los contratos.

Por otra parte, si el representante legal del menor, incapaz o ausente,
celebro el contrato de arrendamiento, por un plazo mayor de tres afios y
sin contar con autorizacién judicial, el contrato seria absolutamente nulo
(Art. 1,301 CC) y la rescision no seria el camino juridico adecuado.

Subarrendar contra prohibicién expresa (Art. 1,930, inc. 5 CC): Esta causal

implica el incumplimiento de una obligacién expresa de no hacer, por
parte del arrendatario y su inclusién como causal especifica de rescisién
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no sejustifica, pues estd también comprendida dentro de la causal regulada
por el literal 1) del mismo articulo 1,930 CC.

En este caso también corresponde al arrendador el derecho de reclamar la
rescision, pues su causa ha sido en incumplimiento del arrendatario a
una prohibicién que ha asumido.

Uso de la cosa para fines contrarios a la moral, al orden ptblico o a la
salubridad publica (Art. 1,930, inc. 6 CC): Se regulan en este inciso, dos
situaciones diferentes:

La primera (uso de la cosa para fines contrarios a la moral o a las buenas
costumbres) deberia, en nuestra opinién, depender del destino convenido
para la cosa arrendada, de modo que si en el contrato se pacté que el
arrendatario usaria la cosa para establecer una casa de tolerancia o un
garito, el arrendante no podria plantear la rescisién del contrato, alegando
que esas actividades son contrarias a la moral o a las buenas costumbres.
Si, por el contrario, se pactd que la casa se destinaria a vivienda del arren-
datario y de su familia y éste varia el destino de la cosa, estableciendo en
ella un burdel o una casa de juego, habria incumplimiento de una de las
obligaciones principales del arrendatario, por lo que el caso queda incluido
en el articulo 1,930, inciso 1 CC y su regulacién especial en el inciso 6 de
esa misma norma, es innecesaria. El arrendador estaria legitimado para
plantear la rescision, en este caso, pues el cambio del destino convenido,
deriva de un acto propio del arrendatario.

La segunda (uso de la cosa para fines contrarios al orden ptblico o a la
salubridad publica), son causales de derecho piiblico, que no admiten pacto
en contrario y que provocan la nulidad absoluta del contrato, de acuerdo
con el articulo 1,301 CC (hay nulidad absoluta de un negocio juridico cuando
su objeto sea contrario al orden piiblico...). Por ello, el destinar la cosa a fines
contrarios al orden o a la salubridad publicos, seria una causal de termi-
nacion del arrendamiento, regulada por el articulo 1,929, inciso 2 CC y el
incluirla dentro de las causales de rescision es impropio. Tratdindose de
un caso de nulidad absoluta, la declaratoria de nulidad puede ser pedida
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4)

por los que tengan interés o por el Ministerio Piiblico y puede ser declarada de
oficio por el juez, cuando resulta manifiesta (Art. 1,302 CC).

g) Muerte del arrendatario (Art. 1,930, inc. 7 CC): La muerte del arrendatario
da a sus herederos el derecho de rescindir el arrendamiento. El derechg
de pedir la rescision corresponderia a los herederos del arrendatario, sea
actuando undnimemente, o en virtud de una resolucién tomada por Ia
mayoria de los coherederos que, a su vez, representen por lo menog
derechos proindivisos equivalentes a las dos terceras partes de la masa
(Art. 490 CC), ya que en nuestra opinion se trata de una decision sobre
administracion.

Articulo 1,939 CC: Cuando el arrendamiento es de casas o locales comerciales
o industriales, el arrendatario tiene el derecho de terminar el contrato, dando
aviso por escrito al arrendador, con por lo menos 30 dias de anticipacion, si se
tratare de vivienda y de 60 dias de anticipacion, si se tratare de negocios u
oficinas.

En el derecho civil francés, el derecho de una de las partes (en el caso nuestro,
el arrendatario), de terminar el contrato mediante preaviso escrito a la otra
parte, se denomina despedida y no requiere de la aceptacion de la parte a la
que va dirigido el aviso, ni mds formalidad que su entrega.

El derecho de despedida en el Cédigo Civil de Guatemala, se entiende incor-
porado a todos los contratos de arrendamiento de viviendas y de locales, a
menos que se haya renunciado expresamente por el arrendatario, ya que en
nuestra opinién, las normas que contiene el capitulo VI del titulo VII de la
segunda parte del libro segundo del Cédigo Civil (Disposiciones especiales
relativas al alquiler de casas y locales), no son de orden publico, ni son
irrenunciables.

El derecho de despedida se ve también limitado por los pactos que las partes
hayan celebrado en cuanto a plazos forzosos, pues en tanto no haya concluido
dicho plazo preconvenido, el arrendatario no podra terminar el contrato
mediante el preaviso a que se refiere el articulo 1,939 CCy; si lo hiciere, quedaria
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responsable ante el arrendador por los danos y perjuicios causados y por el
pago de la renta hasta el dia de la devolucidn de la cosa (Art. 1,904. CC).

Articulo 1,940 CC: Se detallan en esta norma varias situaciones que dan
derecho al arrendador para terminar el contrato de arrendamiento y que son
adicionales a las que detalla el articulo 1,930 CC.

La redaccion de la introduccién de esta norma, que se refiere exclusivamente
al articulo 1,930 CC, nos plantea la duda de si las causales de terminacién
reguladas por los articulos 1,928 y 1,929 CC son aplicables al arrendamiento
de casas y locales. En nuestra opinion, los casos generales establecidos en los
articulos 1,928 y 1,929 CC son también aplicables a esos casos de arrenda-
miento, pues: (i) esos casos generales de terminacion, son causas previstas en la
ley para la terminacion de todos los contratos. En otras palabras, no son causales
de terminacién para un contrato determinado o de una modalidad del
arrendamiento, sino que son aplicables a la generalidad de los contratos
(vencimiento de plazo, cumplimiento del objeto, acuerdo de las partes, nulidad,
rescision, pérdida o destruccion de la cosa, expropiacion o eviccion), por lo
que mal podrian ser excluidas de aplicacion para el caso del arrendamiento
de viviendas y locales; y (ii) porque a diferencia de lo regulado por los articulos
1,928y 1,929 CC, el articulo 1,930 CC regula causales especificas para la rescision
del contrato de arrendamiento (adicionales a las causas generales de rescision),
y la referencia que se hace de estas tiltimas en el articulo 1,940 CC es contructiva
y necesaria, pues de otra manera se interpretaria que solo las causales del
articulo 1,940 CC tendrian aplicacién en los arrendamientos de casas
y locales.

En consecuencia, somos de opinién que el articulo 1,940 CC contempla varias
causales adicionales a las establecidas en los articulos 1,928, 1,929y 1,930 CC,
que solo son aplicables a ese tipo de arrendamiento y que analizaremos a
continuacion:

a) Mora del arrendatario en el pago de la renta (Inc. 1): Esta causal es la

consecuencia del incumplimiento del arrendatario a una de sus
obligaciones principales (el pago de la renta) y, por lo tanto, estaria incluida
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en el caso de rescisidon contenido en el inciso 1) del articulo 1,930 CC. Sip
embargo, asi como en el caso de los arrendamientos que no sean de casag
o locales, la simple mora en el pago de la renta es causal de rescision; en
el caso de dichos inmuebles, es necesario que la mora se prolongue por
dos 0 mas mensualidades.

Creemos necesario hacer algunos comentarios adicionales a esta norma;
(i) es necesario que el arrendatario esté en mora, de modo que si en ¢]
contrato no se pactd que ésta ocurra sin necesidad de requerimiento a]
arrendatario, debe interpelarse a éste de acuerdo con los articulos 1,428,
1,430 y 1,431 CC; (ii) la mora debe abarcar por lo menos dos periodos. Sj
bien la norma dice dos meses vencidos, debe tenerse en cuenta que hay
arrendamientos en que la renta no se paga por mes, sino por periodos
mas largos (trimestres, semestres o afos), por lo que interpretamos que la
norma se refiere a dos periodos; (iii) cuando la ley dice dos meses vencidos,
ello no quiere decir que la causal sélo sea titil en los contratos en que la
renta se paga por mes vencido, sino que también es aplicable a aquellos en
los que se pacto la renta por anticipado; y (iv) que en la actualidad, es una
de las pocas causales de terminacion del arrendamiento de casas y lo-
cales, en virtud de que por disposicion del Decreto No.57-87 del Congreso
y sus prorrogas, las causales establecidas en los numerales 3 y 6 del articulo
1,940 CC han quedado en suspenso por virtud del congelamiento de las rentas
de viviendas.

Utilizacién por el propietario o sus familiares (Inc. 2): El articulo 3 del
Decreto No. 35-92 del Congreso, restableci6 la vigencia de esta causal de
terminacion, que habia sido dejada en suspenso por el Decreto No. 57-87
del Congreso, pero unicamente para el caso que el propietario o sus
parientes, necesiten el inmueble para habitar en €l, siendo necesario que
lo declaren bajo juramento ante juez competente en el memorial de
demanda. La falsedad de dicha declaracién jurada, haria incurrir al
declarante en el delito de perjurio.

Hay muchos motivos que pueden justificar la necesidad del propietarioo
de sus parientes de habitar la casa arrendada a un tercero y se nos ocurre,
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el caso del hijo soltero que se casa y requiere vivienda; el pariente cuya
casa es destruida por un incendio o un terremoto; etc.

Es de recalcar que esta causal es tinicamente aplicable al caso de viviendas y,
por lo tanto, no rige para el caso de locales comerciales, industriales u oficinas.

Reparaciones indispensables o nueva construccién (inciso 3): Dice la
norma: cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener
su estado de habitabilidad o de seguridad o vaya a construirse nueva edificacion.
Esta norma estd en suspenso, de conformidad con el Decreto No. 57-87 del
Congreso. Sin embargo, cabe sefalar la aparente contradiccién que existe
entre el inciso 3) del articulo 1,940 CC, con las normas contenidas en los
articulos 1,901, inciso 3 CC y 1,906 CC, ya que en la primera se obliga al
propietario a no estorbar el uso pacifico de la cosa por el arrendatario a no
ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables, 1o que implicitamente
reconoce que el contrato de arrendamiento se mantiene en vigencia duran-
te la realizacion de las reparaciones y, la segunda, regula el derecho del
arrendatario (no del arrendador) de terminar el contrato, si se ve impedido
del uso total o parcial dela cosa y el impedimento dura mas de dos meses.
Segtin el Art. 1,940, inciso 3) la necesidad de reparar el inmueble es causal
de rescision que puede ejercitar el arrendador, en tanto los articulos 1,901,
inc. 3y 1,906 CC disponen que la realizacién de reparaciones en el inmue-
ble no termina el contrato y, en todo caso, es el arrendatario quien puede
terminar el contrato por ese motivo.

Trataremos de armonizar dichas normas:

1) Lagravedad y envergadura de las reparaciones necesarias para man-
tener la cosa en estado de habitabilidad y seguridad, a que se refiere
el inciso 3) del articulo 1,940 CC, debe ser de tal grado que fuere im-
posible realizarlas en tanto el arrendatario habite u ocupe el inmueble.
Por ello, el arrendatario debe desocupar y el contrato debe concluir.

2) Sise tratare de reparaciones necesarias que pueden realizarse en tanto
el arrendatario habita u ocupa la cosa, se haria aplicacién de las
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normas contenidas en los articulos 1,901, inciso 3) y 1,906 CC,
reduciendo la renta durante el tiempo que tome realizar las obras. F|
contrato de arrendamiento se mantendria en vigor y el arrendatarig
continuaria ocupando el inmueble.

3) En caso el propietario vaya a realizar una nueva construccion en e]
inmueble, seria imposible mantener vigente el contrato de
arrendamiento.

En todos los casos comentados, el arrendador debiera de aportar
prueba al juez de la necesidad e importancia de las reparaciones, de
la necesidad de la desocupacion para poder realizarlas y, en su caso,
de que cuenta con las autorizaciones, planos y financiamiento para
realizar la nueva construccion.

d) Deterioros causados por el arrendatario (Inc. 4): Al comentar el articulo
1,907, inciso 2 CC, indicdbamos que el arrendatario responde ante el
arrendador por los dafios que la cosa arrendada sufre por culpa suya,
de sus familiares, dependientes o subarrendatarios o que sean causados
por sus animales y cosas. El contenido de dicha norma simplemente
define el dmbito de la responsabilidad del arrendatario, ante el
arrendador, por los dafios que sufra la cosa por culpa de su familia
inmediata o dependientes.

Elinciso 4 del articulo 1,940 CC, viene a ampliar la norma antes comentada,
en el sentido de que, en adicién a su responsabilidad por la reparacién de
los dafios, el arrendatario puede ser obligado a desocupar al ocurrir esos
mismos presupuestos juridicos.

Surge la duda de si esos derechos son alternativos del arrendador, o si éste
puede también ejercerlos conjuntamente, pues aunque estan regulados
separadamente, surgen de la misma premisa: que la cosa sufra dafios por
culpa del arrendatario, sus familiares o dependientes. En nuestra opinidn,
el arrendador puede ejercer tales derechos en forma separada o conjunta,
pues no se contradicen, sino se complementan naturalmente.
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Para que se de la causal de terminacion del contrato, los dafnos causados
a la cosa deben ser de cierta importancia. Cierto que el arrendatario
responde de todos los dafios causados a la cosa por culpa suya, de sus
familiares, dependientes, subarrendatarios o por los animales o cosas que
en ella tenga y tiene la obligacion de repararlos; pero para que el
arrendador pueda por ello terminar el contrato, debe tratarse de dafios
graves. Nadie discute que el arrendatario debe reparar los vidrios de la
casa que un hijo menor suyo haya roto; pero es inaceptable que la existencia
de vidrios quebrados pueda justificar la terminacién del contrato. Por
otra parte, si por descuido de un empleado del arrendatario, se incendia
la cocina, el arrendador podria terminar el contrato y, ademas, exigir al
arrendatario la reparacion de los danos causados.

Inmuebles del Estado (Inc. 5): Con anterioridad hemos visto que el Estado,
las municipalidades y las entidades auténomas y descentralizadas, pueden
dar en arrendamiento bienes de dominio publico y de uso no comun.

Los bienes del Estado deberian destinarse, fundamentalmente, al servicio
del mismo, para atender las funciones que tiene encomendadas y sélo en
algunas ocasiones, cuando no hay necesidad de ellos para esos fines, po-
drian darse en arrendamiento. Nos parece muy légico y aceptable que el
Estado y sus instituciones puedan terminar los contratos de arrendamiento
celebrados y recuperar la posesion y uso de sus bienes, cuando tuviera
necesidad de destinarlos a su funcién natural y principal: la instalacién
de dependencias, oficinas o servicios publicos.

Necesidad del local por el propietario (Inc. 6). Como hemos visto ante-
riormente, esta causal estd en suspenso, de conformidad con el articulo
57-87 del Congreso. Sin embargo, la comentaremos brevemente, sefialando
que es un complemento de la ya comentada en el literal b) que antecede,
pues asi como en aquélla se permite la terminacion del contrato de
arrendamiento sobre una vivienda, en ésta se permitiria la terminacion
del arrendamiento de un local comercial, industrial o de oficinas, para
que el propietario pueda utilizarlo para instalar su negocio.
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Restitucion de la cosa

Terminado el arrendamiento, es obligacion del arrendatario devolver g]
arrendador la cosa objeto del mismo, tal como fue anteriormente comentado g
tratar de las obligaciones del arrendatario.

En lo relativo al arrendamiento de casas y locales comerciales, hay dos normag
que consideramos de interés comentar:

a)  Elarticulo 1,937 (segundo pdrrafo) CC, por cuanto establece una presuncion de
culpa del arrendatario, por los dafios que muestre el inmueble a la termina-
cion del contrato, lo que implica, por supuesto, la responsabilidad de repa-
rarlos; y

b)  Que larestitucidn del edificio (en realidad, debiera ser el inmueble), la hard ¢]
arrendatario desocupdndolo total y completamente y entregando las llaves a
arrendador (Art. 1,938 CC). Si relacionamos esta norma con la que contiene |
articulo 1,904 CC, notamos que la obligacion del arrendatario de pagar la renta
termina hasta que se cumple con la restitucién de la cosa en la forma sefialada; |
(i) la total desocupacion del bien; (ii) la entrega del bien desocupado al
arrendador; y (iii) la entrega de las llaves al arrendador.
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