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L. BREVE MOTA INTRODUCTORIA

El presente ensayo ata de recoger lo gue e
materia de exposicidn ydiscusitn en el aula uni-
versitarla sohre distintos aspecto:s del contrato
de arrendamiento, Mi sincens agradecimiento
al Comitd de Edicion da [ revicts ADVOCATUS
que me edtiande una waz mas la inmeracida y
genaross sportunidad pard compartir algunos
comentarios tratindose de asta modalidad
cantractual de ampdio usa, Confia mo sGlo an
gue el presente tabajo pueda llamar la aten-
cidn & anterés del kctorn, generando una lectura
crithca, sino ademds que sus contenicos be sean
finalmante de utilidad.

Fario dela prermisa que i actual regulacion del
contrafode arrendamiento en el Cadigo Civil de
14984 debe interpretarse considerando no sdlo
el antecedente legislativo inmedato repreasen-
tado por ¢ Codige Civil de 1936 sino adermids al
Decreto Ley 21938, Ley del Ingullinato, o cual
permite explicar la oriemtacion do muchas de
Lug normas. Y traténdose de dicha odentacidn,
parto de la prermica que en materka de arrenda-
miento, ef articulade pertinente del Cédiga Civl
privibedia on muchos agpectos a los intereses
dal arrendador revirtigndose la tendencia de
comiderar al arrendatario como parte débdl del
COMErata ¥, &N CONsecumncia, que requisre de
uma Especinl proteccian.

Aungue existen varios lemas por evaluar. por
razanes de tiempo y espacio; al igual que en
otros wrabajos publicados en ndmeras ante-
fiares de ADVOCATUS sobre las disposiciones
del Cadigo Chvil en materia de les contratos de
comipravenita y donacidn, me limitard a comen-
tar siete aspectos pantuskes solore la regulacion
del arrendamiento, en funcldn de ko que estimo
comi rmaterias de sspedial relavancia.

il PRIMERA NOTA, ARRENDAMIENTO BE
BIEN INDIWIS0: ARTICULD 1669

Marce Apftanin Sriegs Pianag

“El coprapietaria de un bled indivise no puede
arrendarlo sin consenfimiento de los demds
participe, 5in embargo, 4§ lo hace, ef arrenda-
mienio es wilido i los demds copropietarios la
rrtifican expresa o fécitamente”

1. Este articulose relaciona & diversas figuras
y situaciones, al menos, copropiedad & inr
divisitn, consentimiento, validez y eficacia.

Creo gue hay, al menos, dos posibles leotu-
ras sobee sus abcances,

La primara de ellas, nutrida esenclalmente
de la literalidad, implica que en caso el
copropiataric de un bien indiviso o entre-
gue en arrendamiento, sin contar con el
msantimiento de los demds copropietarios,
el cantrato calebrade &5 invalida, Por con-
siguignte, para que e contrato sea valide
58 regquiene que todos los demas coprophe-
tarios expresen su consentimianto.

Una sagunda lectura, va mas alld de la
licerakidad, ¥ postula que no sstamas ante
un tema de invakider sino de ineficacia;
Por consigusente, 8l contrato celisbrado es
valido y eficaz entre las partes materiales
ComprameTidas, esto es, de un lado, 8l oo
propietaso celebrante (que ha preterido a
los demdas copropietarios), como arrenda-
dor ¥, de o1ra lado, el arendatario; empero,
s trata de un contrato ineficaz, ajlena o
Inoponible frente a los demis coprople-
Tarics, quienes asumen gerse la condicion
contractual de terceros, En fundon de su
interés {propiedad indivisal respecio del
bien arendade, en caso los copropéetarios
preteridos expresen su gsentimiento al
arrendamiente ya celebrado, se entiende
que difardn de ser térceros v adquiriran [a
condichin de parte contractual oo mo arrein-
dadone; de nomanifestarse dicho conson

limiento, el cantrato celabrado subsiste [y
vincula a quienes lo celebraron, surtlenda
efectos entre eflos) pern pusde atacarse
su efiCacia porque s celebrackén ha en-
trafado un acto que abecta a los capropie-
tarios no participantes, quienes puedean
demandar ¢l desalajo. Por consiguients,



las categorias de contrato vilido o imalido
no son enfocadas finalmente desde wha
perspaciiva de negocks prldica, sl &n un
sartido s flguroso: ef confrato tiane o
no valar significado, efector, tratdndese de
aquelias qua ne han declarado voluntad,

Con relacidn a la primera |Bcura, se sos-
tiene gue & artfodo 1669 bajo comentario
resulta finalmente una norma Innecesaria
porgue el articulo 978" del Codigo Civil
va regula, de manera general, la misma
situackin de hacho, esto as, cusndo un
coprapietario realiza actas que Insporlarn
propredad sxclusiva en desmedro de los
demds copropietarics de en bien indivi-
s, disponiéndose que la validez del acto
depende de dircunstancias sobrevinientes.
Es cierba que la norma bajo comentarioes
repetitiva. De una simple lectura ded Codi-
go Clwll se advlerte que hay varias nonmad,
porejemplo, e el Libra Vil (Fuentes da las
Obligaclonec) que reproducan, palabras
mas, palabras menos, b que va ha sido
requilado an el Libeo W (Derechos Bealeg),
corma as el caso del artfculo 1580 tratdn-
dinse dal articubs 303 del Codigo Civil, de
manera gue, desde una perspectiva de
técnica legislativa, fas normas repetitivas
deberian derogarse, Empero, puede ser
gue la referida rigurosidad técnica este
refiida con la voluntad docente del legis-
laclor, por calificarla de alguna manara,
de regular uns materia bajo determinado
estile, repatitivo para que no quéepa duda
alguna, dade que el Codigo Livil no solo
&4 empleado por abogados guie possen
una determinads farmacion profesional
y pueden aplicar criterios sistemAticos de
lectura e interpratacicn, sing por toda cla-
se de personas, va que regula fnslments
I actos de la vida ciaria,

Mo obstante, o relevente ne mdica en la
propuests de demgacidn, ya gue podrla-
mos aplicar el afoisma juridico en el senti-

do gpusa Mo dafa lo que abunda’ sinoen la
bacrura gue e proporchana a los alcances
de los articulos 1668 v 378 del Cadigo Tl
al oponerlos respecto del articubo 15490 del
mismhe CUenpo narmative, articuls este Gl
rime felacionade a |z venta del bésn ajeno
de manera parcial. En efecto, s postula
CRBe EETTE una contradiccion legal pargue,
atandose de kawerta de bien ajenode ma-
merd parchal, el legislador recoroce la vall-
dez del negocio ab milio, estimando g e
susceptible de resctsidn [lo cual presupone
regache o contrate vilidamente celebradn,
por mis que dicha validez no sea exigida
aparenterente en el articulo 1370 del Co-
digo Civil, mas « en el caso de resolucidal,
signda que en &l caso del amandamiento
de bien ajens de manera parcial, la validez
estariy swbardinada a una ratificacidn por
todos las copropietarios, de Lal modo que
antes de allo, en la dicotomia valido o -
lida, e ngcpacio s simplemente invalide.

Mo comparte dicha leciura. Creo que de-
bemas partir de la premisas cgiee ef Chdige
Civil &5 el resultado del trabajo de diversos
legisladores gque ne concordaren noos-
sariamente el fenguaje empleado en su
redaccidn; v sin parjuldo de ello, debormos
también avaluar si comesponds leer al Codi-
go Civil con suma rigurosidad técnica ode
manera lata, atendiendo a lo ya expresado
en el santido quee ¢4 un texto leglslativo que
e st estd difigido a juristas sing a toda
clase de personas,

Entigndo que no pusds Invocarse 18 pre-
tendida contradiccion porgue estaramos
oponiendo uni acepclon de valider desde
una perspectiva estricta de negocio pmidicoe
A wsa dho cardcier ampdio asoclada a ehoacia
o valor que se despliega de la celebmacidn
e un contrato,

Conforme i lo siap or, creo e L8 BTerpne-
Lacldm idonea a |a cuestion se desprands
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directamente v en términos simples del
propio artisulado del Codigo Creil

En materia de acto juridico existe | dife-
rencia conceptual [y begislatihval entre rati-
ficacin y confirmacidn, ¢ ratifica un acto
vidlide, de maners que pueda surtir efectos
respecto de quien lo ratifica [por consl-
guiente, antes era un acto que le resuttaba
inoponible oinehcaz], Se confirma un acte
de validez precania, anulable, evitandose
la incertidumbre sobre sl se ejercerd o no
la accidn de declaracidn de Invalidez a
titule de anulabilidad. Una vez prescrita la
accktin de anulabilidad, o) acto de validez
precaria quedard conselidade, por lo que
una conflmacidn posterior carecerd de
relevancia, Téngase presente adamas gue
en matera de anulabilidad estamos frente
8 un régimen estricto de numerus clausys.

El articubo 1668 ded Codigo Civil, al referirse
ala necesidad de una ratificacion, esta m-
plicitarnente destacands gue el contrato
cekebrade por uno de los coproplstarios del
bien indiviso, con pretericion da los dere-
chos de kot demas copropietarios, o5 vilido
pera inehcar traténdose de estos Gitimos,
de manera que mediante 3 ratficacion
rechén el negocio ya celebrado surte afiec-
o5 respecto del copropietano que en e
momenic manifeste su consentimbanto, lo

cusl permite que wes aponible lo quele era
inaganible.

Ma hay, en conseCuencea, contradicoisn en
el Codigo Civil tratdndose de la regulacidn
sobxe venta y amendamiento de bien aje-
no de manera parcial, sendo gue ambas
HOrmativas presupanen un contrato vali-
damente celebrado y gue, por una cusstion
ebemental de relatividad, no surte, mi puede
surtir efectos respecio de quien no mani

fieste sU consentimiento,

aurge, sin embargo, by tesis sobre & Aall
dad del negodio por Infraccion de norma

Imperativa, Pare diche efecto se destaca
que el primer parrafo del articulo 1669 del

Cddige Cril de manera imperativa dispone
que "El copropietaric de un bien indiviso
ng puede arrendarlo sin consentimianta
de los demas participes’. No puede, asi ha
sido previsto lagalmente como disposician
prohibitiva, Conforme al articulo 219, incisa
3, s estaria ante ura nulided por objeto
que resulta juridicamente imposible, Tengo
varios comentarios. Debe considerarse, en
prirmer lugar, o contenido del artlcula 13567
gl Cédlige Clvil; en matesia de contratacion
las normas legales son excepcionalmente
imperativas, siendo la regla general gue
posean cardcter supletorio. Ademds, deba
también considerarse que, conforme a la
narmativa sobre arrendamiento (articulos
1665 a 1712 del Codigo Civil] no existe
requisito legal para que el arrendador
deba ser propictario del bien materia del
conirato; resulta ciertamente o mas conmve-
nlente pero noes necesano, y b demuestra
la figura del subarrendamiento, siendo
gué inclusive hasta un precario podria
celebrar un arrendamiento y entregar la
posesion del bien; otra tema radica en las
consecuandias que de ello se desprendan,
en |z vulnerabilidad del arrendamiento asi
celebrade, pero no podemos confundle
necesidad con conveniencia En ese orden
de ideas, &l el arendamiento puede e
vilidamente celebrado por guien no es
propigtaio confarme pestulamas, jpor qué
razon soklenct que, tratandose de un bien
indmisn, 13 valider del arrendaméento esta
subordinada a que todos los copropietarios
o cetebren? Ceber es distinto de poder: un
amendamientas sobre bien indiviso deberia
terivarse del acuerdo de todos los copro-
pielarios, g5 lo deal v recomendable: em

prer, el contrate bien puede ser celebradn
por uno solo o por algunos de elios; habwa
precaniedad juridica, habed contingencia
iegal tanto para el arrendador como para el
arendatario, pero eso no enerva &l hecha
que w2 generd vilidamente un contrato,

Ly chisposkclonss ke ke dey saboy contratos inn supbmoio de o vonrildd e ko pavres, tahvoque sennsmassrieas®
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En funcidn de ello, jexdste realmenta una
Impasibilidad juridica del objeta?

¥ dascariamas de plano cuskguier alega-
eivn e mulidad sustentada ¢n fa falta de
declaracion de voluntad del agente capak,
porgue i hay una declaracion v que corres-
ponde a b del copropsatarioque actuando
de manera indabida declara su voluntad
y calebra un acto disponiends del blen
indiviso como sl fuese propietario dnico
y eeclusivi, pera sin que dicha actuscion
genere invalidez negocial sino mas bien
responsabilidid, entre otros temad, o cual
¥t 2% olig aSunto.

Por Gltimo, de admitirse esta tesis de la in-
valides negocial, jno habeia una suerte de
contradiccion en el propio articulo 1663 ded
Codigo Civil cuando condiciona la valide:
del negocio pretendidamenta calebrado
a la declaracidn de woluntad {ratificacion)
de los demids conddmines? De admitirse
que el negocio celebrado inidalmente 45
invalide, nulo (la anulabilidad queda des-
cartada por el bema de su riguross AU
clausus, & diferencia de ka nulldad gue in-
clusive admite la virtualy, jno sa requinna
que todos (o8 copropietanios pKpresen su
vioduntiad v ne salo ks gue ne participanon
BR S TGMEnto, ya que la manifestacian
de vabentad axpresada en un acto imdlido
carece finalmente de todo valor ¥ efecio?,
ino e &0 lo gue exige #l articulo %71,
inciss 1% del Codigo Chvil? Bl hecho que @l
articulo bajo comentario, en la parte final de
su secpundo parrato, s¢ refiera a“los demis
copropletanios”es sintomatico y conchuyen-
te. De admitirse la invalidez inulkdad) del
negodcio ehio serfa insubsanable, por ko gue
La manifestacion de voluntad para compirg
meter el uso del blen indivise mediante un
arrendarmiento deberia desprenderse de wm
acuerdo con [ participacian de todos, y no

S alwesignes ok o Ben Comiin s oaapiadn por

sfilo e los ‘demsds copropictanios ™ & hecha
que gl Cidige Clwil establazca esto @timas
representd Un arguimento para ceestionar
la tesis de |a pretendlda Invalidez negocial,
abundando mds bien en a tess de la in-
eficacia.

Cormpario [a segunda de las lecturas pro-
puestas inicialmente. El arreadamiento
cetebraco por el conddming dé un bien
indiwisa, sin contar con &l asentimiento de
los condominos regtantes, es un contrato
validamente celebrado gue no incurie
en causal de nulidad, mensoss de anulahi-
liclad, por lo que n funcdn al principio
de relatividad no compromete, nl podria
comprasmetar, 2 las demds conddminos que
na participaran, sea originarismente o de
manard sebrediniente, siendo que de st
dltimo trata precisamente la ratificacion
requlada #n & articulo 1660 del Cadigo
Civil,

Conforme & ko anterior. tratdndoss de un
bien mdivss, be interesard de sobremanesa
a un arrendatario obtener el cansenti-
misnte de todos s copropietanios; Casd
contranio, por mas que se haya celebrado
[walidamente) un contrata con algune o al-
qunas de los copropletarios, el arrendatario
sard un precano para los copropetarios no
participantes, susceptible de servalidamen-
te emplazado para fines de un desatojo, ¥
wn perjuicio de las responsabilidades que
frente & sus pares- deba asumir el copro-
pietario gue realizé un acto que iMpora
glercicio de propiedad dnica y excusia,
violindose conelio las previsiones contini-
dasen losarticules 977, Indsa 1, 978y 1849
del Cédigo Civil,

Retormardo ko ya @xpresado en un inics,
hay un conjunta de normas contenicda
en el Codige Civil gue pusden releerse en

Lo, pame dlSpre, oy G Teniar ol e, okl e Lo g i o et il Rcackasel #
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el sentido que ha sido axpuasto, esto a5
levendo comea ehcacia o neficacia) o que
#sbd esoritn como validez (o invalidez), Los
articubos 1095y 1358 200 un jempho pira
ello; & ema merece CErtamenie un mayor
y detenido desarrallo,

Par dltmao, merece destacarse |la posicion
adoptada por el legislador con relaclon a
este 12ma. De acuerdo a la Exposicion de
Motivos Oficial del Chdigo Civil, aprobada
por quienes confoermaron la denominada
‘Comision Revisora del Proyecto de Codigo
Clel®iLeyes 24035y 241361

“%i bien of primer pdreafc de este nu-
rrrereel COMIERS LRT RO ¢ condcter
imparativo, el legiskadar pdmite gue 580

e exgresarort s widuntad, Eneste caso
concrelo, salvando fas-diferencias, se
g odoplade wee Fgomotg simiter o la
estabiecio en s numeral del (sic) 162 def
Cadhiga il referente al Acto Juridice™
(Lo destacado con negrita coresponde
al suscTiynl.

ne aprecia de la cita precedente que el
legistadar no se habrla representado gue
el contrato de arrendamiento sobre bien
indiviso, celebrado por un copropletario
son pretericidn de sus demds conddmings,
esimvalida, nulo, sine ineficaz, por lo quela
manara de adquirir eficacia (7., reconocer
efcocio ol contrato de arrendamiento cefe-
brado sin el acuerdo undnime de los candd-
rinos ,.."} pars ks copropietarios que mo

posibie adopdar in acuerda en virtid del participaron en su celebracdn es medlante
Ll A AACOROREAR y AbinTian los efechos una declarackn de ratificaddn, dedaracian
genensdod por hechos producidos con que presupone la existencia valida de un

aniterioridad a fo cetebvackdn valida de
dicha acuerda, en tontola ley ks perimta,
Loy curad, paarn efecios pdeticas, produce
al mismo resaltado. Esta sequnda parte
del precepto e in¢luye, pues, con o
tnica finoifdod de dar solucion legai a
SERTCioes que de hecha e presantan,
respondiendd asi a o realldad tocial
¥ tratando de presenvar las relaciones
Jurrieticas aemine del oo dela ley,

Mo obslante gue se trana de ung Rorma
e cardeier prohibitve, fey permite,
Py razones de orden praceico, que Iog
desmicds coyrapielanas renifquen expreso

oo, como va he destacado preceden-
temente, sienda de aplicacion el mismo
regimen que &l provisto en el articulo 162
del Cadiga Ciil.

Hubisse sido probablemente mids conwe-
niente una Mmayos pracisian en la nomma
Baps comentarls, pero la misma puede al-
candarse mediante una lectura sistematica
del Céiediga Civil, asistida por un criterio de
practicidad que destaca inclusive el propho
ponsnte del articulade sobes amendamicn-
to dhe b “Comisidn Revisora®

5 o tdcitarmente ef contrato celetvacdo por Asociado al tema de Iz responsabilidad
= 1o oe ellps, En bueno cuenta, ef legis- exlgible al coprapietario, tenemos el tema
z lador permite o los copropivtarios gue del consentimiento,
= no dieron en arrendamienio considenar
a irveficaz el controte o, 5 lo prefieren, La noma bajo comentario establece gue
rarﬁ'il:dn'n- e 1 _ &l contrato de arrendamiento celebrada
- La funcidn especifico de esta pormg P un copropietario de bien indiviso con
caftiele en irconacer eficacia al con- preteilcion de los demas ¢ #etar
: DpFapiet arios
frato de arrendomiente colebrado sin s "valido”, esto es, eficar, oponible, e ks
2 l._Fﬂc:lnrd'u isndnime de los condonmpinns rmiedica que estos Gltimos asi ko ratifiquen,
E siempre Que bea ratificado por geienes bed EXPIESA O tciamante.
E 4 il ] MO R [ = T IS !
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Conforme a lo antesorn, dado guees la norma
bajo comentario se refiere & una rafificacion
regocial, puede aplicarse el articulo 182
dief Codigo Civil. Aungue es cieérto gue axta
dltima norma se refiare expresamente a los
casas del articula 161 del misma cugrpo
normative (negoecio celebrado an exoeso
o viclando |a representacion olodgada, o
carecidéndote de dicha represantacian],
dado que requla la manera en que &l na-
godio validamente celebrado v que resulta
circunstamcialmente inoponible pusde
adquirircaracter oponitle, esto e, adopuirr
eficacia frante a qulen mo declard voluntad,
bien pusde aplicarse & nuestio Coso por
irerpretacitn eatensiva, dado que tembsin
se frata de generar ehcacia frents a quien
&I AU ENEnTo No eXpresd su consenti-
miento, Conforme a ko anteror, me interesa
destacar dos aspectos. H pimerodeelloses
que ia ratificacion debe realizarse siguiendo
la forma prescrita para lp celebracidn del
respective negocio. ¥ el segundo, que la
ratificacidn surte efectos retroactivos

Examinemas por separado cada una de
dichins aspactos

En loque s& refiere a fa forma, la misma
s referida como la "prescrita para su cele-
bracion”, Para nuesieg caso, debe conside-
rarse qu al arrendamienic {al Igual gue ta
COFMEPEVENEa) 50N contraios condensuales
dbsolutos, esto &5, guedan perfecciona-
dos desde e punto de vista constitutive
por e simple scusrde de valuntades, no
estands sujetos a la observancia de forma
necesaria, de manera que e rigen bajo el
principic de lbertad de forma, |z misma
fgue tendrd efectos juridicos meramante
probatosios. Mo hay forma "prescrita para
s celebracidn”. Por lo tanta, [a Fbertad de
forma aplica imestrictamenta, incliisihe para
la ratificacidn del negoco por quisnes en
ey mamentn fueron preteridos. De ser asi,
Jaué ocumre si o arrendarmiento fee cake-

brado por escrito?, fsu ratificackon debe
gar tambida por escrltal, fresulta aplicable
ol articulo 1413 del Codige Cil?

Para respender a dichas interrogantes
parting cia los alcanogs qua eitimo e des-
prenden di |2 radaccidn dad artloulo 1413°
dial Codigo Civil, terma sofre el cual wa ma
he referida en oo rabaje®,

El térming forma “prescrita” se aso<ia a una
expresa disposicidn legal {conforme 52
aprecia de la redaccén del articuls 1412 del
Cesdige Civil, en fla que & legislador clara-
mente distingue entre formalidad “prescri-
ta"legalmente y furmalidad “cormenida®pos
las partes); en ese orden de keas, la forma
“prewcrila® legalmente puede tenercaracter
solernne o no. Lo primers corresponde 3
la cateqgoria de los contratos formales, en
donde se configura la identldad entre vo-
luntad y forma de exterionizacidn, sienda
qusz la observancia de |a solemnidad e 2
waluptad misma (oonsentimiento califica
diol, por lnque la nulidad se configura par |2
falta de dicha forma necesaria, Lo segundo
presgnone gue astamos en el dmbibo delos
contratos consensyales, pero de manera
espacifica de ciertos cantratos consen-
suakes: de los denominados consensiales
relativos, porgue siien la ley enwencia,
prescribe, regula, una forma determinads,
no sanclona con nubdad su inobservandia,
por o gue o estames ante una selemmnidad
sing ante una forma probatoria, de lo cual
se geners el tema sobre sila lnobservandia
de la formalidad no solermne derva en la
inaficacia del regocio o no (dado gue no
cornesponds discutir sobre su validez)

Low comtratas consensuakes ralatives son los
fue astin en fgorbajo el drbitode aplica-
cidi del articuba 1413 del Cidigo Ciil

Enese sentido, siendo que el arrendamien:
tores un contrato consensual absolut, que
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carece de forma "prescrita’ no resultaria
aplicable &l artculo 1413 del Cadiga Cavil,
pese a que la ratificacion del contrato por
&l propietario que fue preterida en su opor-
tumidad implique finalmente una modifica-
cidn dhed rmismo, en su agpecto subjetivo, por
incorporacion de otra periona coma parte
material. Mo obstante, en la Exposicion de
Motivos elaborada por los miembros de
la dencminsda “Comisidn Reformadora”
del Cadigo Civil de 1936, cuyo provecto
derivd finalmente, con la intervencion de
I llamadia “Comision Revisora’, en el actual
Codigo Civil de 1984, pareciera indicarse
cosa distinta, va gue al comentar los al-
cances del articulo 1413 del Codigo Ciwil,
ARIAS SCHREIBER axpresa " Tomemos como
efemploel arrendamiento de uninmueble. 5i
fas partes estipulenon que e comtrato fuese
formalizada por escrituinag oo, comlguier
madificacion del mivma deberd cefire a
st formia para que temge valide:™ . En ofras
palabras, el articulo 1413 se aplicaria a Ios
cantratas consensuales puros [figura que
comesponde al armendarmiento), Entiendo
que no es asl, porque en @l ejempla pro-
PLesto B menching giie las partes han pac-
tado una determinada forma documental:
escritura pibdica, de manera que en funcion
de Ia aulonamia privada, siempre dentre
del sjpmplo propussto, o arfendamiento
SRiEa Un contrata contensual relativo, lo
euial permite reafirmar que el articulo 1413
del Codigo Civil esth referida, antes que
a kos contratos Termales, a Ins contratos
consernsuales relativos, sean estos Gitimes
de orgen legal (lo cual no aplica para el
arfendarmiento) o de origen convencional
{lo cual aplicaria en &l ejemplo propussia,
porque las partes acuerdan una determing-

dla manera de sxpresarse, eito s, mediante
escritury piblica, para fines de prueba, no
devalidez negociall. En ese orden de ideas,
convendria probablemente precisar en el
texto del articulo 14713 del Codigo Clvil,
que la forma del contrato original puede ser
legalmente prescrita o convencionalmente
poordada®, Un altimo comentario respecto
& o expresado por ARIAS SCHREIBER en la
cita anteriormente reproducida, guien indi-
ca gue cualguier moadificacion del contrato
original deberd cefirse a2 la forma proba-
toria del contrato original Jpara que tenga
valider”, Discrepo. La inobservancia de la
formalidied probatoria no derlva en invali-
dez, porque de ko contranio no estariamos
ante un tema de formalidad ad probarionem
sino ad solemnitatem, sino que en todo
caso podria derlvar en una inaficacia: sin
embarge, estimao que incdusive no se trata
e un Tema de ineficacia (dado que la forma
mo esencial no es el Gnico media de probar
I3 existendia ¥ contenido del contratg, sing
fue es el medio privilegiada), en razdn que
sempre hay un universo de otros medios
probatorios para hacer uso en defecto de
la forma probatoria legal o corvencional
En todo caso, jse estard afirmando que |3
exigencia de la forma probatoria, ne solem-
e, &5 para que el negocio adquiera eficacia,
valor practico? Volvemos al problema de
las palabras polisignificativas, deberiamos
entender en estos casos que validez signi-
fica adquirir valor, efectos. De ser asi, bien
podria asumirse lo que expresd ol maestio
sanmarguing,

Enconsecuencia, siel arrendamienta consta
bajo una determinacla forma documental
{par escrit, por escrito de fecha clerta o por
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escritura pobBca), sea poracuerdo expresa
o tacito, dicha forma dobera ser observada
preferents, mas no necesariaments, para fi-
mes de la ratificacion senalada en el articulo
1660 del Cadigo Civil,

¥ en lo gue se refiere al despliegue tem-
poral de los efectos de la ratificacion, ello
evidencia gua el negocio inicialmente
celebrado adquirid valida existencla [sdlo
que era inoponible, ajena jurkdicamants a
los copropeatarios preteridos), razdn por 3
cual 5o canciona &l efecto rétrosctivo de la
ratificacidn, ex te, de mansm gee o oo
propietario gue la manifiesta asume desde
wninlcks a condician de parte material del
arrendarniente, peno sin parjudicar derechae
de tercero. En ese coso, podria sostenerse
que se geners una implidta renundin pars
accionar contra el copropictario que en g
momento celebrd el amendamianta, slendo
gue por una decision de quien fue preter-
do en dicha celebracidn se asume que los
electos de su ratficacidn (e iIncorporacion
como parte contractuall operan ex fun

Cabe preguntarse si puede establecersa
una eficacia con temporalidad distints 4 la
prevista legalmente, esto es, con efectos
er nunr, Advidriase gue menciono “esta-
hiecerse” v no “estipularse’ dado que la
ratificacidn implica constitutivaments urd
declaracion unilateral. La respuesta debe-
ria ser afirmativa. Seda extrana, pero es
posible, aungue ineficlente negocialmente
porcpue surgiria fa ingertidumbre sobee si
puede reclamarse responsabilidad o no al
Copropietanio qué en su momento contratd
con pretericidn de los demas conddmings.

De manera vinculada a lo anteriar cabe
tarmbién preguniarse finalmante 55 s re-
guisre que el srrendatario, e Inclusive el
COpropietanio que en su momento celebrd
el asrenclamiento, participen o inersengan
emn la ratificacidn, Hablendo senhalado que
la ratificacion as constibutivamente uni-
lateral, no cabe la participacion sefalada;
sin ambangs, no puede obvlarse gue dicha
ratificacldn estd inmersa enun contrata, por
lo que en aplicacién de la regla contenida
en el articulo 1374 del Codigo Civil, sobre
o cardcter recepticio de las declaraciones
contractiiales |2 milsma debe ser puesta en
conocimiento de quisnes son parte del con-
trato, de manéna gue na Intenmencdn per-
mile curnplir con dicha axgendis pers on
que signifique gue |a referida interwencidn
sea Pecesana, represantando unicameante
un fadio para informar selre la Inceapo-
racldn al arendamiants ya celebrado de
quien gn su mamento fue preteride,

JPodria el arrendatanio oponerse a la in-
carparacian del copropietaric preterido
al contrato de arrendamienta celebrado
en su oportunidad? Mo, ello no resulta
posible. La ratificaclén significs fimalments
el gjercicio de un derecho potestativo®,
pudiendose madificar s Sitwacidn juridica
hasta entonces generada, de manera que
no puede impedirse la incorporacion del
preteride come parte contractual, lo ceal
ademas novaria en un dpice Ios tErmino
y condiciones dal arrendamiente, slendo
gue ante la pluralidad de persoas que
corforman la parte arendadora, se geners
un régirnen de acreancia parciana respecto
died arrendatario
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En 1odo caso, serla francamente absurdo
articular dicha aposicion porguee signifi-
carlz admitir que el arrendataric acepta
mantener un contrato precario, cus resulta
inoponible frente a los copropietarias pre-
teridos en sy oportunidad, Por el contrario,
o logico y esperads o5 que el arrendatado
busque neutralizar cuakquier contingsncia
que lo pueda afectar,

Por dlitimo, el articule bajo comentario
exnpresa que la ratificacion por quienes
fueron preterdos puede ser edpresa o 13-
cita. En rigor rasulta innecesano enundciar
ks manera de eatificar parque para ¢lls
resulta suficients o establecido en el arti-
culo 141 del Cadigo Civil, conformme al cual
la manifestacion (en rigorn declaracion')
de voluntad pusde ser expresa o Lacita,
definiendo qué es lo que debe entenderse
porcada una de ellas. Pero mas alla de ello,
bien podemos preguntarnos qué as ko que
Deurre cuando los copropietanios preteridos
toman conocimiento de la celebracidan del
arrendarrdento, de la ejecuciin del mismao,
ng solo por s entrega del hien indiviso al
arrendatario sino por &l page de larenta a
favor del copropietario que es parte mate-
fial del contrata, y no accionan, sea contra el
arrendatario o contra ¢l copropietario gue
forma parte dal contrata. Ressdta evidente
gque e dlencis no entrata manifestacion
dle valuntad: cots distinta ocume cuanda
e realizon actos que permiten razona-
blemente inferl, calificas un determinadn
sentico de b voluntad, en edte caso una
woluntad de aceptacion del arrendamisnto
celebrada, configurdsdoe por la conducta
concluyente una manfestacion ticita de
woluntad de contratarn, come podia i, por
ejempla, el hecho que el conddminog prete-
riclo en su oportunidad realice reparaciones
en el bien y coordine en ko pertinente con
el amendatario, reconociends con ello su
titulo posesario,

ESRWMIOER, Jumn, Acfo furificoo Negoo)
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. SEGUMNDA NOTA, ARRENDAMIENTO DE

BIEN AJENO: ARTICULD 1671 DEL
CODIGO CIVIL

“Giel arrendatario sobla que o bien era ajena, ef

conirato se rige por lo aispuesto en fos articwlos
1470, 1470 y 1472%

F

Para intentar delimitar tos alcanges de esta
narma debemos tenar en cuenta (breve-
mente} el régimen legal tratandose de la
cenaminada venta de bien ajenc regulada,
énire otros, en bos articulos 1537 ¢ 1539 del
Codige Civil. 5i bien an alguna oporiunidad
he tratado por escrite sobre el tema, debo
admitir que mi posicidn ha varado luege de
haher sopesade ne o diversas opiniones
sobre ¢l particular sino también luege de
haber recurrido con mayos dguradidad a la
dogmatica juridica en mateds de contrata-
cion, Debo expresar que el gjercicio doacen-
e no sola banda la eportonidad de revisar
constantemente conterides conceptuales
de las materias relacionadas a nuestra
actividad, sino de cuestionar, investigar,
confrontar ¥ aprender.

De acuerdo al articuso 1409, inciso 2, del Co-
digo Civil puede contratarse sobre bienes
ajenos, esto e, sobne bienes gue no lomman
parte del patrimonio de guien se propone
tranaferirlos, sea bajo cualguier titula con-
tractual, &31o &5, compraventa, donacion.
armndamients, cesitn, etc, De acuesdo &
ello, si la bey autonza la contratacion sobre
bienes ajenes, resulta manifiesto que bos
contratos que se celebren baje la indica-
da legitimacién no son imvalidos jnulos o
anulables), salve que incurran en causal
#wpresa para dicho efecto. Otre toma serd
que dichos contratos surtan o despliequen
st efectos, de manara particular frente al
progietario gue na ha participada directa
o IndiFsctamente an elias,
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Trat@ndose especificamenta de la denomi-
mada venta de bien ajeno, reconociéndose
la valldez del negocho celebrado v sobre [z
base que el comprador & mamento de con-
tratar hublese desconadido que el vende-
diar no eva propletario del comespondiente
bien, &l articulo 1539 del Codige Cvil lo au-
toriza [denecho potestative) a solicitar la res-
chsidn del contrato celefrado por cuanic el
comprador se habriz sometsdo a un riesgo
no representada al momento de contratar
& incertidumbre que el contrato se sjecute,
pargue s cumplimients estd subordinade
finalmente & gque & vendador adquiera la
propledad del blen para poder transferitio,
situacion no prevista por el compradeor ya
que ka transferencia no dependa del ven
dedor. En materia de venta di blen ajno
|con desconocimiente de dicha ajenidad
por parte del compradier al mormento de
contratarl, el Cadigo Civil ha opiado porla
figura del contrato valido pero rescindible
ieficacia precaria), descartando, conforme
se explica inclusive en su Exposicidn de
Motivos Oficial, la del cantrato anulzble
(validez precaral'’,

La ley también regula el caso cuando las
prariees checlaran celebrar una compraventa
wobre un Bien que el comprador conoce
gui o5 ajena al momento de contratar (ar-
ticula 1537 del Cadigo Civil] dispaniéndose
que, en dicheo caso, el contrats celebrado
[esto o5, raconaod s exsfencta v validez,
confarme al articulo 1409, inciso 1, del
Codigo Ciwil) no se sujets & Las reglas de la
COMPraventa, no &5 compraventa, porque
su naturalezs juridica s la de un contrato
atipico, @l mismo oque se rige por s normas
de la obdigacion o del hecho de tercera
persana (articubos 1470, 1471 v 1472 del
Cadigo Crvill, Bl sustentoconce piual de £sta
dftima dispasicitn adica en goee, sendo el

objeto de todo contrato {lo que pretends
glcanzar) una obligacién {armiculs 1407
del Cddigo Civil), que es una determinada
relacidn juridico-patrimenial por la cual
puede reguerivse o exigine uns conducta
o prestacidn, dicha exigencla stlo e posi-
ble —desde la perspectiva del Interés dal
acreedor''— tratindose del deudor, de
manera que e cumplimiento de o debido
dehe depender juridicarments del deudor
y sdlo del deudor. Por conshguients, si las
partes ide manera especifica, of compra-
dor) conocen al contratar que of bien es
apena, ello implica juridicamente que ne
puede haberse celebrado realmente una
comgraventa (porua en este contrato la
obligacidn de transferencla depende del
wvendedar v sédo del vendedar, no de un
tercerol, En una compraventa |e interasa al
compradaor que & vendedar sea quien le
transhera la propiedad, adquirr de é; en
un contras de la obligacion o del heche
e win tercero, al "romprador” ke inbenesn
adquirir, mas alla de guien adquiera. Desde
el punte de vista conceptual. la prestacian
dabe ser posible en el sentido que pueda
ser epecutads por el deudor, porque s ia
actividad prestacional comprometida no
depende de &l sina de un tercero, no hay
progplamente una ohisgacidn, por ende, ka
naturaleza del contrato celebrado no seria
Codmpeaventa,

5i bien en matera de compraventa el infe-
i &5 acloquinic en propledad, en el escenario
que el “comprador” canociera que el bien
es ajenn, resulta manifiesto que tamibién
conoce que li prestacion tpificante del
negocko (transferencia en propiedad) no
depende de su contraparte sino de un ter-
cero, de alli que ba nonma hegal establezca
gue el contrate celebiado (mds alli de su
denominacion] no sea una compravenia
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sing uno sometido (por s naturaleza que
wa mis alld de las denominaciones) al ré-
gimen de |a obligacién o el hecha de un
tercero, al margen QU cormo consecuenca
de la celebracion del sedalado contrato sea
haya entregado ka posesian, dado que la
posasion no entrana propiedad, Bl interds
del “comprador” no radica en adguirlr po-
4t sine propiedad, Pero en materia de
arrendambanio el Interés dal arrendatario

e adouirir propiedad sino uso, posesidn.

Conforme a aflo, pama tratar de explicar log
alcances del articulo 1671 del Cadigo Civil
partimos de una premisa:gque & rrrendodor
no #std en posesion del bien, siendo que
dicha posesidn la mantiene un tercem,
por lo que es ajena ol arrendador. En dicho
sentido, dado-que la entréga del bien v el
mantenimients ultarior en posesian] no
depende del arrendador sino de 1ercera
persona, y el es ademads conoddo por
&l arrendatario, resulta evidente que no
pueds asumirse [mas alli de lo declarado)
que el cantrato celebrado sea realments
de arrendamiento sino gue se trata de un
contrato que radica en la obligacion o el
hecho detercerc Y es que resultaimpaosible
sostener cuee el Cumglimienio de las obliga-
clones de entiega v de mantenimiento &n
s el bien duramte s vigencia contrac-
tual, a favor del arrendatanio, dependen del
arrendador, por (o que no se estd ante un
contrata de arrendamiento, sing ante uno
de naturaleza diferente,

En cambéo, si el arrendatarlo conocendo
de la ajeridad celebra el comespondiente
coffrale con quien estd en posesien del
respective bien (sea a tiulo, por ejemplo,
de camodatanio o, indusive, de poseedar
pracario). de manaera que Ste eutd en apti-
Teec che eniregarle dicho bien, satisfaciende
el interés propdo del armendamiento, Jpodria
sostensie dqiuse el contraio celebraco no e
in amendamientol, creemos que en este
caso i aplica el articulo 1671 dal Codigo
Ciwil, por bo que of contrato ceebirado tiene
la naturaleza de un arrendamiento parque
&l arrendador esta en la posibilidad de

Marco Antanio Dricga Figng

cumgplir con In prestacibn consisbents s en-
tregar un bien en wso a su confraparte; atno
tema ¢5 que la ohligacidn de mantenerio
en uso del ben pueds gfecutarse efectiva-
renta an el thermpo alamento temporal de
todo arrendarmientol, pero no cabe duda
qus infer partes ello depende de quien w2
recibid |a posesidn.

I0ué ocurre sies que al momento de
calebsar gl armendamienta el amendatario
desconoce de la situacidn de ajenidad?
Crecvjue debemos diferenciar nuevamania
si &l arrendlador estda o no an posesion del
bien y tener presente cuadl es &l interés del
arrendatario: Tomar onerasa y temporal-
mente un bien en uso. Conforme a efla, s
entre la oportunidad de celebracidn y la de
entrega igue se entiende que seria diferida)
del bien; se adguiere conocimiento que
el bien no es del arendador, deberfamos
admitir, de un lado, que elfo no autoriza 3
arrendataria a rescindir el contrato |dado
cuie eita ineficacia orighnana s6lo opera en
los casos previstos expresamente por la ey,
entre o cuales no esta el amendarmienta) y,
de otro lado, que la informacion obtenida
ni afecta gue puada ejecutarie el contrato
celebeadn, yva que al arrendatanio e interesa
finaimente el wso |deracho temporall y no
la propiedad [derecho perpetun), slendo
que sdé0 en el escenario tedrico (va que
resulia improbable 3 nuestro entender
quie e tome un blen en arrendambento
sin haberlo revisado previamente) que el
arresdador no esté en posesian dal bien,
podria evaluarse s es que el arrendatario
asums implicitamente que no e esta ante
un arrendamignto sino ante un contrato
atipico, sujeto a las reqlas de la obligacitn
o del hecho de tercen,

Resulia sintomiatico que, a diferencia, de la
compraventa, én matenia de donacidn o de

amendamignta, por ejemplo, el legislador
no haya enuncisdo que el donatario o el

arrendatario, de tomar conodmiento sobne
viniente de la ajenidad del bien sobee el cual
han contratado, estan faculiados para soli
citar fa rescision del respective conmtratas Br
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.

matera de donacion postula que eis obe-
dace a la naturaleza gratuita del contrats, &
su unilateralidad prestacional. En materia de
arrendamients, quees inalmente el chjets
del presente trabajo, ello se explicaris por-
e el inferés contractual del arencdatanio
ey es adquirir propiedad Sino & uso & fraves
de una posestn (inmediatal del bien, mas
alla de qusen sea el propietaric,

Por wftimo, merece destacarse que «f oo-
nocimiento de la situacion de ajenidad
del bien por parte del arrendatario, en el
esceriario pueiual conforme al cual & amen-
dador ni slgulera esté en pogesion del blen
¥ mis hien se prétenda gue el tarcero en-
tregue dicha posasion o celebre el arrenda-
miento, justifica la norma bajo comentaric y
ka rernisidin a las normas sobre la cbligacion
o el hecho de tercerg; siendo que hay la
asunclén de un determinade resgo por el
*arrendatario’ locual justificaba la presision
contenida en el articule 1514 del Cadigo
Cldl, conforms se eupiasa en la Expnbion
de Mothos Oficial”?, de manera que si el
tercern no accede a entregar b posesion al
arrendador o no celebra ¢l arrendamients,
no podria reckamarse indemnizecion algu-
na al “arrenclador” en la medida gue éste
haya actuado con ka diligencia debida. Do
tema s 5l resulta posible, ante la frustracicn
en recihir el usa del bien, reguerir el pago
de una prestacion sustituta (conforme se
postula en la Exposician de Mativos Of-
cial™y, aun cuando la misma no hublese
sicho pactadaal convenirse el “arrendamicn
to” ide conformidad con bo que el articuls
472 del Cadigo Cril enuncia literalmente:
‘Pusde pactarse anficipodamente & monto
de lo indemnizacida’. ¥ es gue una cosa
ey pastar un régiman conforrse al cual kas
partes se someten o las reglas de la promess
de la ohligacidn o del hecha de tercero,
y ot gue puedan splicarse sus reglas 3
un Regocio distintn, por analogis, Oueda
pendiente explorar este tema, porgue e

G, Jack, Ome o, pp. G- 61
RIGKY Iack. Col cif. i 65

primera leckusa ne resulta aceptable soste-
narque i norma bajo comentario permile
imdemnizar al "arrendatario’ lo ceal no era
pesinle conforme al antecedents referide
del Cadigo Civil de 1936; sospecho gue,
COMmC £ OIF0S Casos, 58 askgna al téomino
Tedermnnizackdn” ssgnificados distintas, sien-
do que la indemnizacion no estd asockada
legmlativaments de manera necesariaa vn
supsesto de inejecucion ohiligacional,

TERCERA MOTA, RESPONSABILIDAD
POR PERDIDA O DETERIORD DEL BIEN
ARRENDADO: ARTICULD 18683

“Ef arrendrtorioes reiponsable por la pérdida v
ol deteriora del bien qua ocirran en of curso del
arrendamients, aun ceando deriven de incen-
diig, & Ao prusha quee han ccwrrido por cousa
g irmputatie a &l

s también responsable por la pérdida y e
deteriorn ocarlanadas por crwsas imputoblas
a las parsonas gue he odmitido, aungue sea
temporalmente, ol wio del bien”

Ii

Bign sabemos gue el arrendatano gs un
poseador, @ guien se le ha concedido
voluntariamente &l ugo de un bien de ma-
nera temporal, de2 una cosa o kéen materlal
para ser especificos; poseedor inmediato
en virtud del titule representado por &
correspondiente contrato, conforme a lo
prevista en el articula 905 del Cédigo Civil
Como poseedor ol arrendatario asume
un determinado régimen de responsabi-
lidad, cuyos Eneamientos bicicos puedan
resurmirse en §o sigulente: se trata de una
msponsabllidad posesoria que se extiende
desde que se recitss el bien hasta que seres-
tituya, Al respecto, se presume que el bien
fue recibide por el arrendatario en buen
estado v en condiclones adecuadas para
sy i Carticulo 1679 del Chdiiga Civil], por
lo qua dabe restituirse (lema de identidad
del bien, por logue seemplea ¢l Eomino de
manera mds adecuada gue rathngdose de

Aigunad notas # conslderar paiE I declira del Codige Sivit &n matarie de Arrendomianto
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una devolucion] de igual manera, sin mayas
desgaste que el proveniente dil uso ondi-
nario {artfevle 1881, Inciso 10, del Codigs
Civil]. Hay de por medio, por conslguiente,
ciertas obdlgaciones de custodia, conséna-
chdn y ractitucidn a cargo del arrendatario,
El verna radica en cdmio det2rminad las al-
cances de dichas obligaciones para estimar
ks responsabilidad que pudiese ser exigible
en caso que el bien amendado se pierda o
deterions, con ¢l comelatve perjuicio para
¢l arrendador,

De acuerde al articule bajo comentario,
dado su cardcter supletario, se establece
irmplicitarnente una presuncidn canforrme
2l cual el arrepdataris (por estar precisa-
mante en posesksn del hien arendadao) as
respomsable por L peérdida o deteriono del
bien, Estamas ante una responsabilidad ci-
vil e carkoter contractisal v que presupone
de chermos elemantos canfigurativos: antiju-
ridicidad, dafio, casalidad y atsibucidn. En
esa orden de ideas, al establecarse que "H
arrendoferie ¢ responsable porle péraida v
o derariory del hien que ocurran en el curse
ded arrendamiento, aun cudnda deriven de
incendis, si no prueba que han acurrido pos
Cousa no imputaiive a 47, JDebe entendes-
58 que 52 presumen todos ks alamentos
configurativos de la responsabilidad civil o
fa morma se refiere mds bien y de manera
exchusiva al factor de atribucion?

Lo anijuridicidad contractual cormaspon-
de al Incumnplirmianto prastacional de la
obligacion asumida, o a su cumplimiento
parcial, tardio o defectuoso, y de manera
eutensiva a cualguierinconducta que afects
una situscion puridica a un inlenés gue se
encuentre juridicamente protegado, siendo
que ello no et un fema de présundan sino
que requisre sef probado por quisn exija
la responsabilidad compromatida: en ee
sentido & articulo 196 dal Cédigo Procesal
Civil s concluyents, no sélo porgue asi lo
dispone una narma legal sing por elemen-
lal sentide cosmin, aungue queda a salve
o refacionade a la denominada "pruebs
diabalica® que genera una inversidn de

Barce Amilunia Oriege Piana

la carga de la prusba respecio al hecho
negativo, de manera que s el amendador
imputa, por ejemplo, falta de restituciin,
resulta impaosible qua pruske la falta de en-
trega, siendo mis bien que el arrendatario
&5 quien debe demastrar que si restituye
{hecho pasitivol, conforme al régimen legal
y contractual aplicable,

El dofio tampoce se presume (al menos
come gran regla general, siendo gue las
ExCepiones son pantuales, sea en materia
de clausla penal o ratindose de intereses
mesalerios o por causs de maral, por lo
que debe probarse por ¢l interesado, esto
s, debe demostrar el perjulkcio que se des
prende por la pérdida o detesioro del bien
arrendado, otro terma serd sucuantificacion,
lo cual queda sujeto finalmente al criterio
prudencial del juez (articulo 1332 del Codi-
go Cial),

La relacidon de causalidad debe rambisn
probarse porque permite sostener que el
dafo imocade ly probado, porque se in
dermniza el dafio certo, no el conjetural) se
desprende de manera directa e Inmediata
del comportamiento antijuridicn, 510 es,
carece de sustento legad o contractual,

El tema radica en e factor de atribucion
© Justificacldn juridica que permite final-
mente imputar responsabilidad vy, por
consguiente, que ef causante asuma la obii
gaclon legsl de indemnizar. La ley prasurme
el factor de atribucian subjetivo o a titubs
de culpa, de manera especifica la culpa leve
larticule 1329 del Cadigo Civifl. Podra cuses-
ticaarse el sentidoy conveniencia de dicha
presuncion, estructyurada -como bien se ha
expiesado por algin autor- sobre 15 basa
de la valuntad antes que de la causalidad,
PErD eD posHErnos olian dpue existe detras
de licha presuncion toda una historia sobre
Lo otientacion by frvar debitons de nuestis
Codigo Civil y la predictibilidad de dafios.

Es & la presunchon del factor de atribuclon
subijetivo, como culpa leve, a ko que seqgun
entiendo se refiere gl articuls 1683 del
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Codigo Civil. Conforme a ello, en case de
generarse pérdida o deteriore del bien
arrendado se presume que &4 imputable,
a tiwbo de eulpa lave, al arrendataric. Co-
rrespanders gue ¢ amendadar demusastre
la culpa inexcusabie o ol dedo, con el objeto
de incrementars la cobertura indemnizaioia
que pueda reclamar, en el sentido que la
imisrna se extlende en dichas casosinglusie
a la reparacion de los dafkos no previsibles.
L& cusstian radica en determinar que &5 o
gue debs demostrar € arrendatario para
guedar fibre de responsabilidad, El articuls
bajo comentariosenala que el armendataric
debe probar la causa no imputable, Por
consiguiente, jgué significa exactaments
*causa mo imputabia™

Conforme auna primers keoiura, aestentada
e la literalided del articula 13 14" del Cadi-
go Civil, la liberacion dal deudor ss posible
4 travéds de la prueba de |z diligendia ordi
naria’, die manera que si el deudor acredita
ipara quebrar la presuncidn relativa de
culipa beve) que actud diligentemente, oon
el cuidado propéo atendiende al contenida
obdigecional, no responde por ingsEsienca
de causa iImputable. Desde esta perspecti-
va, la denominada causa no imputahle s
liberataria y comprende tanto la prusba
de la “diligencia ordinaria® o ausencia de
cufpa farticule 1314 del Cadige Chil} coma
|a pruckba del caso fortuite o fuerza mayor
{articule 1315 del Codigo Civil), siendo su-
ficiante la chiligencia para fines iberatorios.
L@ Trata de una lectura clasica de bo que se
entiende por incumplimiento, en donde &l
aspecto subjetivo de la inejecucion, asecla
do a la exigencia de dillgencia (o conducta
Ficita™] tiene prepanderancia fundamental
va gue se estd fnalmente bajo el tradscional
aferisme que "no hay respansabilidad sin
culpa’) lecturs en Gue no 52 estima propia-

meente al intards dal acreedor, no ponién-
diose atencidn qus tedo acresdar contrata
pard oblener un ‘resultado Gtil" antes que
Lin simple aspacto vilitivo &n la actuacion
del deysdar Se trata deuna lectura que, por
dicirbo de alguna manesa, s condice con
gl contenida In fneor debitons del Cadigo
Civil, No obstante, jse trata de la bectura
mis sdecuada en fundon a bos intereses
comprometidas en & contrataciin?

Canforme a esta linea interpretathva, que
rinde cubta a la eralidad, en ¢l caso con-
grato, el arrendatariono asume responsabi-
lidad s e que demuestra que actud confor-
me a la difigencla esperada en quien debe
devolyer (entragar e via de restitucian) el
bien, #sto ex, los medios (diligencia) son &l
referente de la responsabilidad,

Por ello, conforme & una segunda lectura,
endonds 1 aplcacién del articulo 13749 del
Coctigo Civil ya no resulta tan kiteral sino
mas bien Ainalista, la liberadiin {armiculo
1317" del Codigo Chil) séle es posible de-
mastrando una fractur causal, #dta &5, una
causa ajena al deudor y, en esa sentido, no
atrihuibla, noimputable, lo cual se asociyal
case fertulta v fuerza mayor, aungue bien
s hace extensiva al hecho {concluyenie)
de un tercero o del propeo acnesedos, Con-
forrms a o anterior, la denominada cowss
noimpitabds, como mecandsmo feratoro
se jdentifica dnicamente con la prueba
de la imposibifidad, por ks que ka preeba
de la “dillgencia ordinaria” (articulo 1374
del Cadige Chill niz es liberatoria parqus
siernpre es debida, al corresponder a un
deber genérice de condwcta de todo cau-
der, de toda persona que vive en socisdad
Esta segunds kectura responde mas que
fiada a la evolucicn dactrinaria de o guoe
se entiends por incumplmienio, en donde

TN ool con i ddigeroan i e, oo e Amputote por ks ngircuciin de b obfigacke o pov e cum
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&l aspecio objetivo se responde porgue se
debe simplements, ya que & acreedor par-
manece insatisfecho respecto a su créditg,
s 3dld de fa conducta voliniva del dewdor)
tiene preponderancla fundamental, ya
que se privilegia el interds del acreedor,
por cuante éste of contratar lo guwe bisca
¥ edpera a5 un “resultado util”. En ese sap-
tido, la prueba de la "diligencia ordinaria®
exigida en el articulo 1314 del Codigo Civil
[para guebrar la presuncidn legal de culpal
debe entenderse como | prueba gue 5 se
cumpdid la prestackin (porlo que no tlena
por qué asumirse responsabilidad, va que
se ha gjecutads lo debide), de manera gue
ka tinlca [fberacion radics en demostrar gue
no #rd postble diche cumplirmiento por
Causa ajena, va que nadie et finalmente
oblgado a lo imposible,

Como bien expresa FERMANDEZ' en naies-
troy riesdio, & dnico lmite de la responsabi-
tidad que pudiese ser axigibée 3 un deudos
deberia radicar en una imposibilidad
sohbrevenida por causa no Imputalde, por
lo gue la *diligencla ordinaria” es simple-
mente wna manifestacidn mas del deber
asumide por el deudor de la obligacidn
[por ello, resulta vilids cuestionarse sobre
sl tendria sentido o no ltberar gl deudar de
responsabilidad cuando actiz conforme
debe actuar], Inherente a s actuacion, por
lo que sirve para fines del artioubo 1314 del
Cadigo Civil, releydndose este Oltimo mds
alli da su literalidad, an la medida gquie ba
prueba de la diligencia debe ser la prueba
milsma def cumpliméenio. En consecuentia,
el deudor no asume responsablfidad s e
e demuestra que si cumplio, debsendn
responder en caso contrario, safvo gue
acredite causa ajena. Bajo esa perpectiva,
Ta diligencia Mege hostn dovde comienge ky
improsihiaad, por i gire 5o pueden presen-
tarse dos alteriativos o se ho sido oiigenta v
s b curmgiliao fo ebigacidn: ¢ i w b sido

difepende i, por ende, g 5 ha proporcionad
kautificdad esperade, debigndose responder” ",
El incumplimbento evidencia causa impu-
tahle, hajo 2l régimen de la culpa leve que
derlva an una responsabilidad limitada al
dafoprevisible, responssbilidad que puesde
extenclerse alo impravisible, en la medida
que e admita una actuacidn gravemente
culposa o dolosa,

Conforme a esta linea interpretativa, en el
case concreto, el arendatario no asume
responsabilidad 5i e gue demuestra que,
porcausa ajena a sucontrol, no puds deval-
vir [entregar en via de restitucion) el blen,
esto as, bos medias (dillgencia) ya no son el
referente de la respansabilidad.

Adscribiendome a esta segunda lectura
lngisiativa de las dos enunciadas, resulta
pertinenle profundizar sobse s naturaleza
del deber de diligencia que asume un deu-
dor en tode campramise comtractual.

5i la prestacidn comprometida es matenal
[dar, o hacer que cubming en un darl, ka “di-
ligencia ordinaria™ ssgnifica que = deudar
debe realizar 1odo aguello gue esté a su
allun-::e (prevision) para evitar que causas
ajenas [caso del artioslo 1315 del Coddigo Ci-
vil} ke impedan el cumplimiento prometida,
salvo gue dichas causas ajenas lovenzan (&
ExXpresiin fuerza mayar™es muy grafica en
ese sentido), Por lo tanto, la iberacidn por
causa no imputable ne puede radicar en la
observancia de la propla conducta debida,
como deber accesorio de diligencia, sino
en b existencia y acreditachon de la causa
ajena al control del deudeor y que determina
la imposibilidad concreta de cumplimiento,
Conforme a ello, b manera que romper la
presuncion legal de culps es demostrando
I8 configuracicn del caso fortuita o fuerza
rmayor, & del hechio detérminante de wn
tercerc o del propio acreedor, v ello a su

FERMANDIER, Gastdn Comendarias ol armieula 1374 def Codiga Tl Erc Coligo Tl Comentada, ABYY. Editanal
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war e a9acia 3 la demostrackdn de todos
y cada uno de los requisitos constitutives
referidas en el articulo 1315 del Cédigo
Civil, respecto de las cuales me atrevenaa
sostener que se aplicarian & toda situacion
de causa ajena, de manera que hasta podria
afirmarse que el hecho determinante de un
tercers o del propldo acreedor se subsumen
de hecho en la categorizacion del caso for-
tuito o fuerza mayor,

En cambio si la prestacion comprometida
es inmatarial {puro hacer o noe hacer], la
“diligencia ordinaria’significa que el deudor
s siile debe realizar todo aquello que esté
a su alcance {pravision] para impedir que
causas ajenas be impidan el cumplimiento
prometide, salvo que dichas causas ajenas
I venzan, sino que ademas debe ser su-
masmente figureso en su conducta porqus
de ella depende finalmenta la satistaccion
del interds del acresdor, lo-oual significa
mayar campromiso de colaboracidn, Por
la tanto, de probarse que hubo una aciua-
cicn adecuada, reqular propia, diligente,
la mismia significa que el dewdor nio puede
ser considerado responsable dal Incumpli-
miento (o del cumplimiento parcial, tardio
o defectuasal; &n 58 sentido, la liberackon
por causa no imputable, por “ausencia de
culpa’, radica en In propia conducta debida
[que o5 el sentido literal del articulo 1314
del Cédige Civil) ¥ no en la sola axistencia
di cadsa afEna.

Conforme destaca VISENTIMNG?, [a nocldn
de bo que debe entenderse por incumpd-
maenta corresponde @ una categora mas
amplia que la negligencia (esta bltima
v i las meglas gue seespeni Qe san
curmnplidas, o a las técnicas que deben ser
empheadas, para la #|ecucidn presiacional,
dado gue ¢l Incuemplimiento abarca todas

1w

|

las posibles infraccones de los debaras con-
iractiabes, de ranesa gue debe edaminass
ef contenido del régirmen obligacional en
cada caso concrets, siendo que la libesion
porcausa naimputable constituye siempre
el limite de la responsabilidad que pudiess
serauigible. Asi, enlas oblicaciones de me-
dios, %, ¢f devudar promete desarallar una
aetivicdad de conformidad con clartns regles,
¥ o0 minas o un determinodo resuitado; por
i tantn, e incurnplimiento se concrofa en el
desemvolvimiento de esia actividad de forma
iniddnea para of kegro del resuftado, y és &l
aoreedor quien debe goartaor b prusba de este
comporTanients mexacto y negiigente del
devdar™™. 5 mo existe g5e COMPARNmI0 e4-
pecifico, y esTamis Ademas ante una gjecuy-
cinn presiacional material, gue consiste en
iy elar, en el caso concreta, en b restitucion
ded bien recibido en su oporturidad, resuits
clar que se estd ante una obligacion de
iesultados an qgue la liberacion de respon-
sahilidad salo puede generarie medianis
k3 prucba de ka caissa ajena, no imputate,

Para fines del presente ensayo, resulta ma-
mfbesto que si el bien amendado se péerde
o deteriom no pueds ejecitarse satisfec-
1orlamente la obligacion de restitucidn del
misme {que radica en un “dar”), de manera
que presumiéndose ls culpabilided en
pse caso, aguélla sdlo es susceptible de
queebrarse mediante @ proeba de la couss
ajena, Hublese side deseable gue el legis-
Ladlar ki hsbiese expresado con suma con-
tundencia, por cuanto en la Expaosicion de
Miotives Oficial del Codige Chal se expresa

o slcpeende;

“E) nurmersl, cuya fuente se halid en ef
articulo 1518 del Codige Civil de 1936
ponbiene ung presencion jurds @rtum
lsic) de ceipa del arrendatario en los

WSRTTHL Glovarnie Sesponsabiang comtmrtusdy entmemntrmens, Frockis mne el 4 cunmplemen e cidgaco.
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supuestos oe pénlickr o delerionn diel birn
meterka del confrato e avendamierio.

En consecusniin, en tales cosas, toco al
arrendaterio probar, en & process s
correspanda, fa ausencls de culpo poro
eximirse de o ndemnfzacidn o que diere
fugar b ocwrrencia {lo prusha pusde
hatarse en la existencia de eoto fortulto
o fwerzn maypor segin ef articulo 1315
del Cadigo Challl ™ [Lo destacadn con
negrita comesponde al suscritod,

FPusde? Mo, o g5 un tema discrecional
en el cual pueden presentarse pruebas
con alcances distintos a lo gue hamaos
denominado la causa ajena. Por la natw-
raleza del compramiso del arrendataréo
de devolucién del misma bien que en su
moments fue recibido del arrendador en
use temporal (restituchdnl, lo que estimo
que debid expresar el legislador es que ks
prueba "debe” consistic en la acreditacidn
de la causa agna, del caso forfuite o fuer-
za mayor, por ko gue sk ella no se proeba,
wibiclite [a presuncitn relativa de culpa y la
responsabilidad que de llo w desprande.

Resulta mpericsn considerar no sélo las
reglas de Contratos Parte General, sino
tambien las de Obligaciones, pasa fines de
ler y releer [a regulacidn sobse Condratos
Tiphoos

CUARTA NOTA, EXTINCION DEL
SUBARRENDAMIENTO:; ARTICULD 1694

A la conclusidn del orrendomiento se extin-
guen los subarrendamientos cuyos plazes no
han vencida, dejéndose o salvo ef derecho def
subarrendatado para exigir al arrendatario ko
indemnizaciin correspondiente”

Parto de una premisa va enuncada iniclal-
rente. Lo slcances de la actual regulacidn
dol arrendamiente se explican an razan de
los qui huse establecido en el Codigo Civil de

1.

BR0), Jack. O cit p. 99,

Warco AnlagRio rigga Prang

15936 como de la ulterior Ley del Inquilina-
ta. e acusrde al articuls 1523 del Coadign
Crvil de 1936, al subarrandamiento estaba
permitida, sahm que se hubiese prohibido
cantractualments, prohibicidn que ademids
teniamuy poca relevancia porgue el articou-
I 1524 dal sefialado cuerpo legal permitia,
inclusive mediando prohibicidn, que &l
conductor (amendatanio) pediese subarren-
da, siempre que el subarmendatario fuese
persona solvente. Curlosa la disposicion
porgue la infraccion contractual quedaba
literalmente eandonada, de hecho, por

circunstancias contingentes o circunstan-
clales,

B Codigo Civil vigenta, de manesa imversa al
régimen anteriorn, prohibe en el inciso 9 de
su articulo 1681 el subarrendamiento, salva
autorizadion escrita del arrendader, siendo
que la contravencion a dicha prohibicidn
esta prevists en el inclso 4 del articulo 1697
como Causal de resolucion contractual
{rrds alid de los cuestionamientos que nos
genera |a redaccion de esta dltima normal.
Em ese onden de ideas, la definicion de sub-
arrendamiento que proporciona el Codego
Civil en su articulo 1692 resulta corsksiente
con los articulos anteriarmente referidos:
“El subarrendamiento es el arrendamiento
total & parcial del bien arendado que ce-
lebra &l arendaiario o favor de et fefcen,
d cambio de unag renda, con asentintento
escrlto del arrendador”, porque incorpora
la sutorizacidn del arrendador (la cual no
requinre ser gscrita, siendo simplemente
una forma recamendadal en la tpificacian
comespondiants,

Dicha definicion no ros resulta acop-
table. El subarrendamiento es un tema
circunstancial, posque el arrendador es
& U vez amendatanio, por ello se puede
declr conlextualmente que se ostd ante
un subcontrato, El hecho que al arenda-
dor del contrato inicial haya consentido
o no &l subarrendamiento &1 un tema de
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responsabilidedes contractuales, Lo gue
bien puede regubarse e que este subLon-
trate no deberla tener mayor duracién
gue ¢l arendamiento micial (orentacion
del articulo 1694 del Codigo Civil bajo
comentaring, auncue en rgor N &5 una
consecuencla necesania s es que emplea-
mos flguras como la “sontindacién del
arrendamignto” regulada en el articule
1700 del Cédige Civil, en donde puade
ver gue el contrato inicial hayz finalizado
por cualesquiens rRRONES PEND sin gue &
arrenddadiar requiesa al arrendatario larren-
dadar en al marco del subarrendamiento)
la restrtucion del bien, caso en el cual ante
la permanencia posesoria del arrendatario
[ por mids que se derve de un contrats ya
extinguidol podria asumirse que se na se
glecta la duracian del wharrendamicnt,

Pero mds alli del cuestionaméento a ka de-
finicion de subarrendamients, lo certa es
e bien puede consickerarse la existencia
e un subarresdamiznio en sentico estric-
to, juridico (legislative, &n rigor, ¥ wno én
sentidoamplie, factico. El subarrendamian-
to euricto (autorizado por el arendador
ariginal segin la definicidn del articulo
1692 del Cadigo Civil) merece proteccidn
legal y estd sujeto a deterrminadao régimen,
ol eual resulta in fovar craditorss, no solo
por fa solidaridad establecida en beneficio
del arendader (articulo 1893 dal Codigo
Civil), sing tambign por la disposicion
legal sobre conclusidn bajo Ccomentario,
entre otros aspectos, En cambio, el suba-
prendamiznto amplia, lato [gue o ha sido
autorizado por el arendadaor oginal), esia
desprotegido, representado una situacion
que coaresponde a una contravencion a la
comespondiente norma kegal supletosia (o
pactada expresamente, dungue de manera
innecesasia) y generando merito suficiente
para que & pueda resolver el contrato de
arrensdamento.

sk |a base de o sefialado preedanta-
mente, surgen abgunos timas a considerar,

entre ellos;

Uno, Siende que el subamendador esarran-
datario en el marco de atraralacion juridica
pers admitlendo que e subarrendamients
&5 un arrendamiente én 5 misme, debe
aceptarse que no resulta necesario que
a| arrervdacior cea e propsetaric ded bien
arrendado, conformae ya hemos tratado
anterormente, Lo normal (y deseable para
avitar contingencias) es qua &l arrendador
sea gl propietario, pera tambien puede
arrendar, pof ejemplo, un depositario (mas
all4 que esté vulnerands el régimen con-
traciual pactado) o inchisive wn precano,
porque el arendador e3 finalments quien
estd o puede estar én posesidn del bien
Ipara fines de honrar el compromise de
entregal, situacion factica por excelanda,
comprametitndose acader dicha pasesian,
usa el blan, al arrendatario,

Expresado en alres términos, =i el bian
arrandade o as de propiedad del arren-
dador, 58 generan diversss contingenclas
para gl arendatario, conforme o recono-
ria o amiculo 1524 del derogadie Codigo
Ciil dhe 1936, en el sentido gue "En caso de
fhiaber sabido & arrendalorio gue et ajene
fe1 cosa arrendgda, no endnd derecha d nin-
guno Ifemnizaciin pov faltg de emirega, o
por privacidn de ella”, esto €5, en funcidén
dhe | relatividad contractual no podrd ser
aponible el amendamiento al propietaria,
salvio que estemnos excepcienalments en
materia mobiliaria y en una drounstancia
semefante a o transferendia g non donting &
la que s& contrae el articuls 548 del Cadigo
Civil, en que se privitegla la proteccién de la
apariencia; asuncldn de fesgos derivados
de la publicidad posesoria y presuncion
de buena fa subjetiva. En consecuencia,
mas allé que s coNoIca & No Se (onnzca
que &l bisn arrendado es ajend. lo derte
&5 que comb regla genaral el contrati na
cord oponible, en mayor medica st es que
gl arendatario conacia de 12 ajenidad, o
dabits conoces por un elamental criterio de
diligencia, sltuacion toda ella que Eyidencla
que ¢l blen arrendado no requéere ser de
propledad del arrendador
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Doy, Wb reesulta exfrano gque, en funcidn al
principio de relatividad contractual, y sien-
do que el arrendamiento o cual indhye a
su modalidad de “subarrendamienta”) es
un cantrato princpal (y, por conshyulents,
gue carece de naturaleza accesoria, dado
que L existencia no esid subordinada a
otra relacian juridica), se postule legislativa
mente que |a extincian dal arrendamienta
conlkava laectindidn [automatical del sub-
arrendamiento, por mas que el arerdadar
haya consentidno a este Gitimo. Se parte de
una premisa para fines de o enuncizdo en
la morma: Que se estd ante un subarran-
damlenio conseniide par el arrendadar
de quien es subarrendador (v con ello me
refiero a este subarrendamisnto en senti-
do eitricto ya mendionada), v gue dicha
consentbmients es de conocimiento del
subarrendatario, de manera que &ste sabe
muy bien la contingencia temporal que se
desprende de tomar un bien en armenda-
riento que, & s vez, ha sidoarrendado &
su arrendador. Mo alvidemos que, segin la
definlcidn comtenida en el articulo 1693 del
Cesdige Civil, b3 Rigura juridica (no fictico
negocial] def subarrendamiento se Idenil-
fica con el asentimiento del arrendador, as
# este subarrendamiento al cusl se refiere
el articubo 1694 del Cadigo Civil. Por consi-
gukenie, Jqué ocurme tratindose de un sub-
arrendamients na consentido una vez que
2l contralo de arendamiento se eutlfguee]
Slendo dos relaciones juridicas distintzs, no
deberia mumirse que se genera el efecto de
extincin automatica bajo comentario, lo
cual no significa gue deba respetarse (por el
propietano que no autonza la celehracion
del subarrendamiento) el plazo que hiuksie-
se side pactado en el subarrendamisnto:
por el contrario, el subarrendatario es Yy
serh para el arrendadar originario (de mmar
conacimiento sobseviniente de esta situa-
cién) um precarko, alguien gue posee el bien
Hn autorizacidn y que no le puede opaner
ningin peetendido derecho contractual.

Tres, jheé indemnizacion puede ser exi-
gieat Tratdndose del subarrendamiento
regulado por e Cédige Cril, en donde ha

Marco Anlanie Qetaga ?lans

miediado consentimiente del arendador,
¥ sobre la base que ello es conocide pos
el subarmrendatario, jpodria solicitarse una
indemnizacién cuando e ha generado
una asuncion weluntaria de riesgo por
parte del subarrendatano, quien conoce
que su arrendador es en realidad un sub-
arrendador?, josdndo la ley dispone qua
la extineion del arrendamiente implica la
del subarrenclamienta? La posibitidad de
reclamar una indemnizacion se sustentaria
en que la duracidn del subarrendameento
4 por mayor placo que el arrendamisnte,
sienda que [ estincidn de aste afecta a
aquel, 5in embarga, conocléndose inmcu-
sablernente de la norma legal v del caricter
subcontractual de o convenido, 73 titulo
de qué se reclamaria wna indemnizacion?
Distinto es el caso del subarmendamiento
factico, en el cual se ignora que e suth ante
un subconirato (proteccion de la aparen-
cia, en o gue corresponda, desde luego
en funcidn a la publicidad registral), ¥ en
el cual &l propietaro exige la devolucidn
cied bien al tercero ocupante (&l cual hemos
conceplualizado arteriormente camo un
precanio wratandose del arrendador arigi-
nario} bajo titulo de “subamendatario’, en
dicha caso resulta manifiesto que si podria
reclarmarss una indemnizacisn al subarmen-
dador por cusnto no habria cumplide con
su obligacidn de mantener en uso del bien
pae el plazo ideterminade o determinakle)
pactadae. Diche reclame ne podsla eponer-
se al arrendador orlgingl porgue dste actds
&n gjercicio regular de su derecho, En esta
materia, no puede chidarse que el dafio
indemnnizable requiere de la actuacion
coneluyente de otra periona; por lo tantn,
si &l dahio se explica por una voluntaria o
consCiente asuncidn de riesga, & porinob-
senvancia del princpio de mitigacian, dicha
dlafo N 24 und Indemnizabla,

For altimo, se deja constancia que el Codign
Civil en el articulo bajo comentarlo se refie-
e a U cin de extincion, de terminacisn
del arrendamimnto (mas alld que estemos
dnte un subarrendamienta) ¥ no & una
resoluciin, parque este remedio contrac-



¥i.

tual sddo resulte procedents aplicarse on
tres situaciones puniuales: imposibilidad
sobreviniente. dificultad extrema e incuny
plimiento grave. En el caso del articule
bajo comentario, se estd ante un tema
netamente temporal, Desde [a perspectiva
del subarrendamiento cansentido (Que es
praplamenie el regulado por el Cédigo CF
will, por més guie este Gltimo ses por plaze
mayar al arrendamiento, diche contrate
termina, fenece cuando por cualesquiers
rarones cese de surtir efectos o amrenda-
mienta celebrado originalmeants, sea por
resalucidn o terminacidn, dado que se
conocia desde un inicio de la existencia
de la ralacidn juridica primigenia; saria
absurdo, bajo el asquema del cubarren-
damients regulado, gue se pretends gue
el subarrendamiento tenga una duracion
superior al arrendamiento, por mis gue se
trate de dos relaciones juridicas distintas.
En otras palabras, en ¢l manco del subarren-
damiento consentido, el subarmendatario
carace del derecho a formular reclamos al
armendador originako oomo consedeia
de la extincidn del subarrendamiento. For
redatividad contractual, cualgquier reclama
fche admitirse que ello sea procedente] serla
entre subarrendador v subamendatario, ¥
tratandose del subarrendamiento no con-
wentido, factico, asumo que, mas alla de
o duracion del amendamiento celebrado
#n un inlcio, el arendador peede poner
térming a | stuacidn posesoria gue se ha
generado (en contravencion con la regla
conforme a la cual para subarrendar s
requiere de |a autorizacion del arrendador,
en cualguier momento, ya que el subarren-
datario es finalmente un precario para &,
salvo que se interprete que ha aceptado
contextualmente el subarmndamiento, sin
perjuicia desde lsego de kas actiones que
correspondan por parte del subarrenidata-
rio factico contra el subarmendador RBctico,

QUINTA NOTA, RESOLUCION DEL
ARRENDAMIENTO: ARTICULD 1697

“El ponteic 08 arremndkiTiients prede resolverie:

[

Alpuras notes o coneiderer pars 18 laclura dol Codige Civil

5, Sielarrendadar o el arrendatario no cumplen
cualesquiera de sus rbligaciones’

1.

JPuede resplverse un contrabo por oualquier
situacion de incumplimiento respecto de
las obligaciones que correspondan a las
partes!

Cre acuendo &l Chddigo Chvil, pareciera gue el
eonirato de arrendamiento, @n particular,
se puede resolver pod cualguler incum-
plimienta, séa relevants o no, asto 85,
significative para &l interés de la parte que
Invoca este remaedio contraciual o na.

i cenfrastamos este articwds con el signada
como 1620 ded Codigo Civil, mas alld que
por elemental contenide regulan negocios
distintos, podemos adwertir que hay buena
difarencia de enfoque respecto a la proce-
dencia de la resplucion por ncumplimiento.
Tratancdoss de la norma bajo comentaria,
para generar Ba ineficacia contractual resul-
ta suficiente ¢l incumplimiento de cualcuer
obligacién. En materia de suminktrs, en
cambsin, e incumplimbento debe ser de tal
trascendencia que afecte razenablements
gl interés de la contraparte, perdiendo
conflanza en la exactitud de los futuros
cumplimientas, Este requisito de relevancia
o trascendencla tienae especial significado
traténdose de la resolucidn contractual por
incumplimiento obligacional.

En materia de amendamiento, el arrenda-
dar nio sals & obliga a entregar &l bien al
arrondatanio para que [0 use, sino ademais
a mantenario en dicho uso; razin por la
cual existe toda un régimen relacionado a
|25 reparacionas necesariag que sean peri-
NENes Bjecutar, as COmd & las innasacion e
¥ Mejoras. Por exponerio en termines sm-
ples, las obligaciones del arendador son
precisas y puntuales, ¥ ello se desprende
de los articulos 1677 y 1680 del Codigo
Civil, Encambés, en el casp del arrendatario
pxiste un amplisimo conjunta de obliga-
clones que asume y que & Codigo Civil las
enuncia de manera general en su articulo

1881 como “obligaciones principales” dan-

en malarka do Afrendamignta

pae alumnes do 1@ Facoltad de Dececha de la Universidad de Lima

&

Fesiska ediracd

ADVOCATLE 125

[ 1

PBETR|N&



siclan de Lima

editadn por alumnos de fa Feculted de Qereche de @ Univer

A

4

L
&

ADVOCATUS |

de @ entender gue habrlan obligaciones
gue carecerian de cardcter fundamental.
Pusde cusstionarse la relackon enundiativa
de “obligaciones principales” contenida
en 2 sedalade articulo 1681 por cuanto,
por elemplo, se enuncia como abligacidn
principal @ una actuacian que nl siguiers
es proplamente una abligacidn, dado que
se trata simplemente de la manffestacan
e un “deber de colaboracion” del acreador
parrendatacia), SIUACION que comespande
a la prewista en el incisa 1, en & extremo
que dispons que &l arrendatanio esld
abligado a recibir el bien, cuandn |a dnica
abligacidn es la de entrega, deuda a cargo
del arrendador, pera mis de ella o que
nos Interesa es destacar ko estabiecido en
ef Oltimo inciso en cuanto se refiere a que
también son ‘obfigaciones principales” ks
“Wemids obifgociones que esfabiezca fa ley o
ef contrato’

¥ wsbi tema nos leva, en primer lugas, al de
las denomminadas obligaciones nuclearss,
principales o sustantivas, que san finalmen-
te las quee s¢ relacionan directamente a ta
misma tipicidad del contrato. Conforme
& ell, estimames que resulta obvio que
las ebligaciones principales que asuma
un arrendador son dos: entregar el bien y
mantenar en uso del mismo al arendats-
ric; ¥ en el caso del arrendatario, pagar la
ranta, Como Contiaprestacion por el g
y emplear el bien confosme a los térmimas
y condiciones convenbdos, devolviendalo
satisfactoriamente en 1a oporiunidad que
corfesponda, Todas las demis obligaciones
quesxisien ciertaments, sea posgee a5 han
sida convenidas o por aplicackin supletoria
de b ley, al no asocivoe a lo tpificante, ca-
recen del atributo de obligacion principal,
aungue ello ne skpnifica gue no representen
ohbligaciones que permiten satistacer & ji-
tends de la contraparte. En todo caso, bajo
et régimen de mitonomia privada, son las
partes las llarmadas de definir sl tal o cual
obligacién es fundamental o na.

De otro lado, y en sequnda lugar, ingresa-
s & analizar cuiles con las obligaciones

MWarce Antanio Ortegs Plena

cuya incumplimiento e susceptible de
genarar una resoluckén contractual, con-
siderando entre oiros aspecion qus estd
admitido que para fines de la resalucion al
mcumplimiento incurrico delse wer relevan-
e o grave.

Sobre |3 base que un cantrato o5 un vehi-
culs de cooperacidn para fines del inter:
cambio econdmico, deberamos tambien
admitlr qua la posibilidad de afectar su
subsistencia se justifica en la medida que
se haya afectado de manera significativa
elintarés de la parta que inveca el remedio
contractual de la resolucidn ma stle para
poner fina una situacian que lo afecta sno

para evitar que se ke reclame la ejecudion
debida a su cargo.

En oiras patabras, frente a situacionas que
38 pudden genemar clertaments pero que
corresponden a incumpliméentas de obli-
gacianes que no san tipifcantes o gue, en
general, sen de escasa importancia, cabe
Cuestionarse si resulta bagitims ifvocar una
PESCHICION. Se parte de |2 premisa que, en
materia de incumplimiento obligackonal, ka
resclucion siempre et discreécional, ya que
2514 sujeta a ko que exprese @ interesadao,
la parte agraviada por & Incumplimiento,
25t eg, s le interesa o no mantener el vin-
cule contractual, siendo mis bien que lo
Hue proponefmas evaluar os cudndo se estd
finalrente ante un sjercicio reqular de un
dereche [potestative, en el presente casol, o
CUNCo S iNCUITe & Una situacion de abuso,

Por &llo, cuando la norma bajo comentario
enuncia, de manera general, que un contra-
to de arrendamiento & susceptible de re-
solverse par el incumplimiento de cualiuier
obligacien, wea prevista exprosaments sn
Bl respective contrato o incerparada su-
pletoriamenta en aplicacion de la ey, cabe
preguntarse si ello resulta bo mas apropiado
o na, desde la perspectiva del Derecho de
Contratos que demanda que & incumpli
mienta justificante de la resolucion sea
significativo, relevante, asoclade a una de
las obfigaciones principales o tipificantes



Si bien sabemos que el Cadigo Civil no
et um manual universitario, o lo gque su
lectura demandz de clerta praparacidn, de
ranera gue muchas de sus disposiclones
no %8 puaden aplicar de manera ez, ello
nao significa que desde el punte de vista de
técnica kegislativa no puedan expresars
repantd a ks alcances de sus disposiciones,
ya que mischas veces pueden canfundir y
generar expeclativas que fermina siendo
no armparadas jurisdiccionalmente,

&hora bien, asodiads & lo enunclado pre-
cedentemente podemos destacar el terna
de los procedimientos resolutorios, dade
gue &l articule bajo comentario regula las
causales de resolucion, confundiéndala
conla lagitimidad, cuando ésta en realidad
prasupané no sdlo “parte fial” sino ademas
fincumplimiento grave®. Los procedimien-
tos son las rmanaras, mecanismos & medios
pare ejercer el derecho potestativo reso-
lutarlo, Dichos procedimiantos son trhes
conforim i nwestro Cadigo Civil: resolucion
derlwada deuna cléwsula resodutoria expre:
53, reteducidn por intimacian ¥, par dltima,
resclucidn jurisdiccional {termino emplea-
dio acirade para incorporar bo arbit ral al lado
de lo judiciall. De dichos procedimientos
nos interesa en particular el primero de
ellos porque engloba, de cierta manera,
lagitimidad y procedimiento. En efecto, el
articuln 1430 del Codigo Civil dispons que
tratandose de la cldusula resolutoria, de
un fado, debe estar expresada de manera
precisa la causal acordada para su ejercicie,
la cual desiva en una resclucion contractual
de pleno derecho y, deotrolada, que dicha
resolucion opers por el simplehecho de la
comunicaciin derivada de su wocacion,

Son las partes las gue definen el conteni-
do contractual v, por consigulenta, el de
la cldusula resolutoria express, En dicha
virtd, las partes pueden soberanaments
iclentificar cama incumplimieme ressvante,
grave, aguello que, en olras circunstanc|as,
ro lo sea probablamente. No debemos
wlyidar que, #n materia de contratacion,
la% norrnas del Codigo Chil operan suple

Vi

morlamente, ante las Tagunas conmactuales’
siende gue el reglaments contractual o3
diefinido en primer lugar por la woluntad ex-
presa de las partes, sln mavores limitantes
gue no sean el Orden Pibfico, fas Buenas
Costumbees ¥ las normas bmperativas,

En sintesis, postular una lecturs el del
Codigo Cil, en el sentide gue el arren-
damients pueds resolverse por cualoguier
incumplimianto no &5 necesaraments |o
rnds adecuado. La resolucidn pos incurnpli-
rbenta, en ¢ contexto de un contrato sing
lagmético presupane una legitimsdad que
e sustenta on que el acreedor sea “parte
el y qué e Incurmplimienta incurrido por
isl deudor sea relevante, significativo, que
justifique una calificacion en & sentida que
se ha afectadaal intenés del acreedor y, por
consiguiente, gue opta por la resolucion
carmo remedio Ensiuaciones graves, sean
obijetivas [por (2 naturaleza de las cosas,
por gjemplo, €l arrendador no cumple con
entrigar el bien, o o arrendatano no paga
|a renta corvenidal o subjetivas [n funcidn
& las causales que han side acordadas soebe-
ranarmente por s propioas partes).

. SEXTA NOTA, CONTINUACION DEL

ARRENDAMIENTO: ARTICULO 1700

"Wencido el plazo del contrate, sl el arrendatario
permanece en el uso def blen arrandads, no se
entiende que hay renovocion tdcite, sima le con-
tinuacicn del arrendamienta, bajo sus mismas
estipulaciones, hasta que of arrendador solicite
su devolueion, la cual pueds pedir en clalguier
TSRS

1.

Ecte articula merece diversos comentarios.,

En primar ugar, trascendiende a la fiterali-
dad, es una nomma cuya aplicacion no esta
limitada a ka rerminacdn ded arendarmiento
por vencimianto de plazo (determinadal,
sino gue igual se aphica traténdose de fa
terminaciin del contrato a plaze indeter-
minada fardculo 1365 del Codigo Chvil), o
al contrato que deviens en ineficaz bajo
cualguier titule, como podra ser &l de résd-

Alpinas nptas 8 cons(derar pafs |8 |esiure del Cédign Giwll @n makerip ds Arrendamiasio

de la Faculiad de Derecha de fa Unlversidasd de Lima

K

deyvista edinade poe

ADVOCATUS |24

BRSTAINA



g Faculiad de Derecha de la Universidad de Lim

St AdS par arsmroL oe i

Rt

ADVOCATLIE |22

FFR

lucidn {por incurnplimianta), y &5 gue mas
alla de | razdn que lo explique, estamos
anta una nodma que debe apllcarse anta
cualguier supussto de erminacidn o ex-
tincidm contractual. Conforme a lo anterior,
s biwn por el miérito de la resolucgén con-
tractual deben restituirse Bs prestaciones
lcon |a eficacla prevista en el articulo 1372
del Cadiga Civil, dado que estamos ante un
contrato de racto sucesivo), s quien fue
¢l arrendataria ne cumple con la corres-
pondiente restitucion, debserla entenderse
fue hasta la oportunidad que & seficie
la misma, por quien fue & arendadar, al
Contrabo continua, de la misma manets
como sl el contrato hubiess fsnacido pos
vancimiento del plazo detarminado o coama
51 50 le hishiera puesto térmiéng por tratarse
e un acuerdo a plazo indeterminado.

En segundo lugar, no puede confundirse
ecte régimen de la ‘continuacian” con &l
de la "reconduccion™; no w8 estd anta fa
celebraciin de un nuevo contrato de arren.
damiento o ante la renovacidn del armenda-
miente fenecids, estamos ante una nanma
que pretende regula ba situacion posesona
fue & gener irregudarmente cuando 2|
arrendamiento se extingise, esto es, cuando
quien fue arrendatasio no cumple con su
obligackn de restituir inmedistamente al
blen [articulo 1681, Inciso 10, del Codigo
Civil), Richa situacion posesoria corres-
ponde finalmente a la diferencia ente |
que se denomina, desde la perspectiva dal
Dereche de Obligaciones, demara ¥ mora,
Me explico,

Extinguido &l arrendamiento, por cual-
quier razon, se genera la obligackan legal
de quien fue arrendatario de restitulr &
bien arrendado. Dicha obligacion debe
curmpdirse de manara inmediata (conside
rardo al articubs 1340 del Codigo Civil, en

Sobe el parboules, mas afla de la poskcto sdopiada P s b b e

Iz que correspondal, pero bien sabemos
que elio no es necesarlaments asi en los
hechos. Conforme a lo anterior, e mis
fue la restitucion sea exiglble de manera
inmadiata, la circunstancia gue quien fuera
arrendador [acreedor de la restitecian) ne
xija su cumplimiento efectiva conlleva a
la generacion de un plazo de gracia, esto
es5, un mayor plazo para proceder al refe-
ride cumpliriento, atendiéndose que &l
acreedor Implichamente manifiesia con
su conducta [emisiva) gue la demors no le
causa perjuicio o dafo, Esa esto a bo gue se
refiere la “continuacian® del arrendamiente,

Quien fuese arrendatario, sigue usando el
hien que e arendada.

En otras palabras la demora obligacional
cormesponde 3 esta “continuacidn” contrac:
tual, conforme & la cual el screedor de la
restitueion tolesa de hecho, £5to es, otorga
implicitamente un mayor plaze para gue
se proceds a la restitucion del bien que fue
arrendado.

Lomo consecuencia de esta “continuacion’
comd quien fuese arrendatario sgue en uso
(consentido) ded bien, debe pagar por dicho
w50 (para evitar enriquecimiento indekbido)
de la misma manara comn hubiese pagado
de haber parmanecida wigente el contrate,
po ko fue resulta exigible o imparte de la
renta que fue pactado en su aportunidad.
Sin embargn debe tenerse presente que
este pago de ka renta, o la existencia de esta
tolerandia o concesion graciosa de un plazo,
slanifica o puede significar una renovacion,
dado que la propia norma bajo comentario
Cuida expresaments de safalarbo:”. . ng se
ERINTIdE gue hay rensvacidn tera,. . *

Cosa distinta oourre cuancdo gl acrpidor de

ba restituchon, quien fue el arrendador, exige
el cumplimientn de L obligacian legal de

Ances oe 1 Contmuackin® & Juztifice

Ampiiamienge fiser las criticas que gerers | fegimer the b reconthuco dn continidas en &l ameuln B venitTrken

b kel plnen y B coartineasciin en of usn cel Biemen o ¢
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restituicidn. En ase caso yano puede catago-
rizarse que ha mediada una prdrroga 1acita
del plazo para el pago, una demora, sino
que se configura lamora {articulo 1333 del
Codigo Cvil™), gquedandn com &l Genun-
ciado gue ka stuacian de iIncumpdimiento
material es ciertaments un incumplimiento
juridicoy, por corsiguients, que & acreedor
de |a restitucién queda legitimado para
reclamar dafios y perjuicios por ka falta de
cumpdimiento oportunc. Qo tema sera
analizar sl, preduciéndose finatmente la
devoluckon del bien, dicha indemnizacion
5@ imita o o a la posibifidad de reclamar
iriteseses moratorios o por causa de mora.

Canfoane a lo anterior, al articula 1704 del
Cédigo Chil™ imantierns plena concordancia
con ¢f artioulo 1700 bajo comantario, siendo
que mds alld de lo que entendemos que
&5 una deficiencia formal (agotar & tema
a un supuesto de vencimients de plazo o
a b terminackin del plazo indeterminada,
ignorando oualesquisrs otras siteacionas de
decalmients del vinculo contractual), Io ciep-
to o5 que regula la situacion gue se genera
cuando quien fue arrendadon exige & resti-
tucicn del bien, poniendo fin a la situacon
de diemaora y generando la de mora obligs-
rinnal, encontrandonos en & supaeksho que
la penabdad o indemnizacin que pudiese
war exigible no solo deberfa comprender o
valar del uso del bien [gue estaba cubierto
por la renta) sino la compensaiin por los

dafics y prerfuicios generados

Por dltime, cabe cuestionarsa sobee 4 o
articuls bajo comentario és privativo o
no def contrate dé arendamiento. Ya en
otro trabajo he fenido la oportunidad de
pronunciarme sobre gl particular=. [

i

i

?1

Alpunas nalas &

bemas tener presente que en el ambita
ded Derecho Privado e3td permitide tedo
aguetlo gue no estd impedido, en dicho
sentido en la medida que no se oponga a su
naturaleza, &l pacio o a |a bey, kos Erminos
y condiciones aplicable a un determinado
contrate bien peeden aplicarse @ otr; dai,
porejempla, 5 bien el pacto de preferencia
o504 regulado en materia de suministre,
efio no significa que no pueda pactarse en
materia de arrendamients De |z misma
manera, la regla bajo comentario sobre la
continuacion def contrato {que es, an &l
fordn, wn tema posesorio, al margen de su
anerosidad o gratuidad) resulta aplicable
al contrato de comodato, ya que estamar
finalmente anta contratos relaconados a la
eniraca de bienas, para su us0, COn Cango &
fu restitucidn. En todo casa habra gue come
patibilizar la aplicacidn de los conceptos
tratados can k& pretendida mayor respon-
sabilidad posesoria que ke comespondena al
cormndatario, terms cues desbonda el okjeto
del presente ensayo,

VIII, SETIMA NOTA, ENAJENACION DEL BIEN

ARRENDADO: ARTICULO 1708

“En caso de enajenacidn del bien arrendado se
procederd del siguiente modo:

5 el arresrdamiento esfuwiese inscrito, el
adquirenite deberd respetar ol contrato,
quedando sustituido desde ¢l momento
de s adgoisicidn en todos Jos deréchos ¥
abligaciones del mrmendador.

&i &l arrendamiento no ha sido inscrito, el
adguirente puede davio por canciuido.
Fxcepcionalmente, el adquirente estd
abligods o respetar el arrendamiento, s
asenmidh dicha obligacidn,

e i e e ahbcdo e qur B oo e e, ek e o exiaudiosimente, ef oo de s ohige-

AN
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Tratdndoss de bienes muebies, of adguiren-
te no estd obligado o respetar el confrata si
recibic suf posesicn de buema fa”

He destacado que en matera de arren-
damiento el arrendadar asume dos obli-
gaciones esenciales: entregar & bien en
uso al amendatario v, ademas, mantenario
en dicho uso, siendo que esta tltima tras-
ciende, s& axtiende an el tiempo, dada la
naturaleza temporal del contrato conforme
a su tipificacian misma,

Bajo ks que podria denominarse un esgueema
nsrmal de contratacitin, sobee 2 base que e
arrendadior 25 e propietario del bien cadida
en s, resulta evidente que de acordarse |3
transferencia del correspondiznte Bien, el
arrendador se expons 3 una contingenda, en
e sentido que se le podra reclamar respon-
sabilicad contractusl {sujeta al principio de
redatividacd) £n caso no garantice en el iempo
el usa del blen por el srrendstario; Estanas
brjor & premisa que & arrendamiento es a
plazo determinada, porque de lo contrario el
contrata puede ser terminado rediante un
preaviso de frefnta (30} dias méndmes,

¥ es quean el escenario de enajenacidn del
bien arrendado, el legislador se ha colocado
en el supuesio gue al adquirente le corres-
ponde la plenitud de los atributos inheren-
tes a la propicdad, por lo que pueds poner
térming al armendamiento (que representa
un contrate del cual no s parte) v solicitar
e resstitucian died bien frente al ocupante,
quien fuese amendatario. En otras palabras
s priorizs el derecho del adguirente (por
ejemplo, comprador) respecto del amenda-
tarice Y dicha prioriclad no esarbitania sing
que poses un sustento: & derecho real tiene
prevalencid sobire 2 denecho personal, ko
cwal ya implica gque, al margen que estsmos
de acuerdo ong, ¢ legislador ha tormads un
determinado partido conceptual: of arren-

WEI0, lack Op e pp. 4044

Par razanes abrdas, el créding pars reclamar 13 enies
probdema en ln fraduccion espaicla did Tt disdn

Warca Antsnin Ciriage Pigng

darmiento [por mas que exisie entrega cel
bien, wastada posesorio del arrendador a
arrendatanio) no s un derecho real,

Sobre el partcular, interesa destacar gue
la distincidn entre derechos realas v per-
sonales raposa esencialments en sy natu-
raleza, en & semtido sobre si 2l derecho as
autdnomeo [autosuficiente) o no, esto es, si
demanda o no de cooperacidn ajena para
sattsfacer el interés de su titular, lo cual
e identifica con su eficacia, sea absoluta
Rergo omnes) o relativa [infer parres). Si
arrendatario, por mas que sea poseedor
{inmediato} fuese titular efectivamente de
un derecho real tendrlameos que asentir que
ne requiere del concurso del arrendadar
para ejercer y/'a mantener dicha posesion;
emperg, no podemos soslayar que el
arrendatario es un poseedor, limitado, pero
poseedor, correspondiendo cuesthonarse 4
dicha posesidn es directa e inmediata.

Se estd ante una situacidn en la que pro-
bablemente no podamas categorizar las
relaciones juridico-patrimaoniales en blanca
¥ negro, aceptando que hay una zana gris,
li quee s denomina como “mixta” o propia
de los derechos personales de goce, ya que
presentan caracterss tanto de los derechos
peErsonales como reales, Inraduciendoss
la diferencia antre eficacia absoluta del
derecho y openibilidad del negodio. Sobre
&l particular, autorizada doctrina destaca:

“Mds cerloes, por cierto, o problema relg-
b la naturaleza de tales derachos, que
afguna doctring ha identificado #egando
a ver en éllos -sequn ke apinidn gue hoy
parace preferible- situaciones esencial-
mente distintas a ios derechos reales, en
Ll S drticendae értebos foses distintas
L0 DFERgra, caracteniada por una pree-
tensidn creciticio que e derecho-hobiente
del goce [por efermplo, el arrendodon”) tie-

oa del e na os dal sreendador, sina del arrenidatarsa. Hay un
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vie fromite o quien sele concedit, sdigods
pureﬂectaefcmrmm{drwﬂamenmj i
ke antregn de e cosa oljeto del derecho, i
imi sagund -gue sigue af curnplimiento
de bz pbligacian-de wnderech, gle fiang
por conlenido wna facultad de goce, gue
s pieree Inmediotemente soire e bien,
o sea Independizniemente del concurso
def ot suiferte (ol concedeniel espect-
coments abligndo o eile, Lo diferencio
erifre los derochos regies ¥ o derechos
persanales de goce consistria, por anio,
EY1 qUE. Mieninas que & nacmiento de fos
primeos y Ia consiguiente posibilicad ge
utiiizacion de fo res no demardarnian
ronpergoidn indispensable gjena, e hos
seguirndis, el goce mmediato de o cosa se
ahtendrin por imtermedio de fa adividad
mecesitada de otre sufeto, de modo que
e 5e replizara sino of producicse dicho

presupuesto T,

Ratomardo ko ya manifestade, 5l el amenda-
dor enajend el bien arendado se cxpone 2
una contingencia, ya que de no garantizas
en el tiempo gue ¢l arrendatario prosiga
e &l uso del bien, asumird responsabilidad
frente a este Oltimo por incumplimiento de
contrato, responsabilidad de espacial signi-
ficado por cuanto provendria da una sina-
cidn dolasa, Conforme a ello, le ntenasara
al arrendador generar u otorgar |a referida
garantla, de manera que el amendamiento
o se vea sfactade por l& enajenarion,

Por afin, &5 quiel articulo bajo comentario
establece gue el amendamiento deber ser
respeetada por el adguirentes s gsiuviese
inscrivo o cual impllca que es oponibde
[rente a determinad tercane: o adquineiie)
o &1 s hubiese mediado & compromiso de
respetarta, Caso contraria, el adguirente
podri [derecho potestativol darlo por
finalizaclo, va gue & Codigo Civil prioriza

# derecho real frente al persanal (o que
incluye al derecho personal de goce).

Enfuncidn alo sefalada, elarticulo 1708 del
Cidigo Civil puede seranafizado de manera
desagregada en diversos aspectos, de los
cuabes interesa destacar en particular dog
die ¢los.

El primera de ellos es bo relacionads al
arrendarmiento inserito. ¥ el sequndo se re-
fiere & los efectas que se desprendan de un
arrendamients inscrito © del compromiss
de respetar el arendamienta no mscrito.

En lo que se refiere ol arnendamiento inscri-
to debemes partir de la premisa que, salvo
indicacisn normativa distinta, los tiulos
(negocios) inscribilbles deben comesponder
a Instrumantos publices, esoituras poblicas
e particular, s alki gue dichos documen-
tos sean solemnes o no.

Dicho de otro-modo, salvo que la kY es-
tablezca eosa distinta, para inscritir um
arrendariento sa requiere que &l mismo
conste en escriturd pubiica, Conforme a
ello, 5i es que las partes hublesen conve-
nido de manera expresa © tacita dicha
farma, no hay problema alguno en apficas
&l articule 1412 del Codigo Civil para ob-
tenerla judicidmente, en refeldia, de ser el
ease, La cusstion radica en determinar si el
arrendatario puede legitimamente exigir la
susCrEpCion de vma esoniura poblica cuando
o media pacto algune sebre alle o, dicho
mudo, si bajo dichas circunstancias padsia
ser otorgada judicialmente, en rebeldia dal
arrendador.

jPar qué razones podila wn arrendatano
domandar el otorgamients de una STieE
publica, en particular pard inscrible regis:
tralmente el correspendiente contratod

EAECOIA, Lirberin, BACGHIWTZ] CERT, Lin, NATOLL Lgo- ¥ BUSKELL Frangesio O O o
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Cebemos tener presenie que &l interés
del arrendatario radica en recibic ef bien,
tomarlo en uso y mantenerse endicho uso
durante ka vigencia del respectivo contrato;
conforme a ello, ante la eventualidad de
ura enajenacion del blen, al amendatario no
I interesa reclaman unz indermnizackan sino
mantener el uso adquirido, oponléndoio a
quien hayva que opomero, ¥ s meon manera
es, canforme al inciso 1 de la norma legal
bajo comentana, inscriblendo su derechao.
i5e trata de la inscripcion del derechio,
directo & inmediato, o de ka inscripcian del
contrato del cual se desprende? Lo que
puede ser un aparents juego de palaboas,
no es necesariaments tal. Pero tambign
pusde ser que al arrendatarnio l2 interese
obtener la inscripcion para fines de los
articulos 1670 (concursae de acreedores) o
2022 (publicidad registral] del Codigo Civil

La exigencia de escritura piblics tratandose
de un contrato consensual® sdlo procede,
ponforme al primer pérrafo del articule 1412
del Cadign Civil, cuando se ha asumidovo-
luntariamente dicha obligacitn o porque
il estd dispuesto legalmente. Se parte dela
premisa gue ef contrato ya se ha generado
vilidamente y que se encuentra pendiente
al otorgamiento de una forma probatoria,
querida por amibas partes, porgue solo de
dicha manem, ante una negativa njustifi-
cada, ba contraparte puede exigir legitima-
mente el cumplimients del compromiso
ammido en su opariunidad, dado gue
domandante seria titular de un crédito in
satisfecho y exige su cumplimiento

Resulta pertinente destacar que cualquier
abligacion, sea de fuente voluntada o legal,
implica qué el deudor asume un determing
diy cowmipremise quie le permite satisfacer ¢l
Interés de su acreedor. Dlcha compromiss
comesponde a una determinada actividad,
potiiva o negativa, de dar, hacer o no hacer,

Encontrindoncs amnle un contrato de amen-
daméento, se entiende que la obligacicn de
otorgar la escritura publica {de existir) debe
haberse corvenldo, sea de maners expreia
0y ticita, o debe provenin por mandato begal

No habiendo obligackin legal de otorgar
escritura publica igue pueda ser rmiocada
supletoriamentel, al no haberse previsto en
el Codiga Civil & 1a escritura pabiica como
una forma probatodia de tede contrato de
arrendamiento (como ¢ scurme en el caso
del convenio hipotecario, por efemplol, [a
procedencia del otoegamisento en cuestin
estaria subordinada a que ¢ contrato con-
tenga un pacto o estipulacion que Instituya
la abligacion de otorgar dicho documenio.

A mayor abundamiento, debe considerarse
que de la propia redaccian del articulo en
cuestion se desprende que la posibilidad de
oponer &l anendamiento (en un supuesto
de una eventual enajenacidn: articulo
1708 del Céadigo Chvill es excepcional y no
representa, ciertamente, la regla general,
porgue de lo contrario el legistador biibse-
se establecido una forma ad probationem
[escrivura pdblical de manera que las partes
pudiesen demandarse reciprocamente,
inscribiendo mediastamente &l contrato y
pudiéndole oponedo a terceros, a todos
bos terceros. €l Gnico mecanismo de opo-
nibilidad es, conforme a lo anterior, Unica-
reente [y posesion [por la naturaleza misma
del contrato, que adenmds es tempaoral),
con todas las imitaciones que de elio se
desprenden, La opondbilidad registral no
puede proveni de una imposicion sino de
ta comun voluntad.

For wltima, debe destacarse que ol no
haberse representado el legislador que de
todo amendamiento ¢ desprenda ka obli-
gackin de otorgar escritura poblica, menos
imzcribiese, admitir bo contrario no salo sesia

. Enmateris de asencimisnte, no hay indicacion legal alguna do Ferras, v pars su oofebrscatn vilels Toama =

slemeisatemd nl paia s ehicaca Sorma ad probatonem s esti ane un contrato comsErial abdaluta en ol cual
& conuentimienio pueds s expresade, declaade J& cusloaker maners. inchaske tAc A=
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altesar la naturaleza juridica del arrenda-
mienta (instituyéndela de hacho en un
derecho real, pormas que conforme a lo ya
enunciade elle ne fue lo que se epreientd
el legislador), sino que afectaria log térmi-
nas del intercambio ecordmico raspects de
lo cual el Derecho shve Instrumentalmente,
y de preferencia de manera eficients, esto
&5, evitando o recluciendo costos transsc-
cicnabes v ohsticulos o trabas facticas o
econdmicas a la contratacidn. En afecto,
la inscripgion registral del arrendamiento
representa UNa canga, que si hign no impi-
de la transferencia, 1a limita sensiblemernie
[porue se ransfaria un bien sobre & cuad
gxiste un arrendamiento al cual no e le
puede poner térming uniateralmente) o
cual se evidenciaria en el precio de venta,
que estaria siendo finalments redudda o
castigacko. Dicha afectacion a la posibilidad
de una venta, desde una perspectiva de
racionalidied econdmica al cual debe arien-
tarse el andlisis juridico, implicaria que &l
arrendador [representdndose dicha posibi-
lidad) pudo adoptar [as medidas opertunas
para evitarse @l perjuicin, #stio es, hubies
arrandado por un mayor valor Conforme a
ella, de aceptarse que el arrendador ‘debe”
atoegar la escritura publica, pase a que ello
no esta previsto legal ni contractualments
coma obligacion, jpodria el arrendador
“compensar” el perjuicio, modificando ac-
tualy unilateralmente |a renta? La respuesta
s nbwla, o Por consiguiente, se generaria
arbitrariamente un dans, ko cweal vuinera
mdo sentida de justicia y eguidad, desin-
centivéndase ademds de manera indirecta
la celebracitn de contratos o encareciendo
dicha contratacion,

Mo encontrandoenos en el caso de una
compraventa, de un demechao real sbsoduto ¥
perpetuo come es el dela propiedad, devie-
feen impertinente aplicar por analodgia ko
ectablecido en & articulo 1549 del Codigo
Civil, sobre un pretendido perfeccions-
misntndel e derivado del aresdamien-
i, enel sentido de generar um mecanismos
formal para hacerko oponible, en defecto
det articulo 1412 del Codige Chil,

4,

Alyunas noias & considsrer pare | leclufa del Cadign Civil

¥ en lo referente a los efectos gue se des-
prenden de un arrendambento inscrito (ind-
o 1 delarticuln 1708 del Cadige Cluil) o del
compromisn de respetar el arrendamiento
re inserita {inciso 2 del mencionada arti-
culo begall, solo cabe destacar bravaments
gue && genefa una cesidn contraciual
imragular o mimisterio fegis, va gque e adgui-
rente el bien (ceslonaria) pasa a ooupar
la sitwacion jurfdica de arrendador que
ke cormespondla al transferente (cedentel
frente al arrendataria {eedidal, cesldn que
al diferencia de la reqular o comvencional no
demanda del necesario consentimiento del
cedido, ya que se parte de la premisa que
juega a su favor la subsistencia del vincula,
o cual petrite garantizar gquee el condralo
sa rrantendrd por & plazo (determinado)

pactads.

Queda entendido que, tratandose de
arrendamientos no inscritos [entre otras
razones porque el bien pueds ser gue no
es16 registrado), el compromiso de respe-
tartos referido en el ingisoe 2 de la norma
bajocamantario se adopta y adgubere ante
la contrapsarie contractual, no sélo por una
cuestion de relatividad, sing porgue elinte-
riss que se esti cautelando es el dal arren-
dador{cedents), quien asi enerva cualguies
gocion de responsabilidad que se pudiers
diriglr en su conira en caso de tesrmEnaciin
anticipada del arrendamients.

far dltimi, s alcances singulanes definciso
3 da la norma en cuestidn son @xCEpdo-
nales y requienen de ciertas precisionas,
Mo so trata que los dos primeros incisos se
pafieven a bienes inmuwebbes, no. Bl primer
inciso se refere a bienes registrados, mue-
bies o inmuebles, B sequndo a muebles e
inmuzebies, registrados o no, en ln medida
quie & conoce del arrendamienta (por pu-
billcidad posesoria, en defecio de registrall.
v &l tercer inciso se Tefiere excepcional-
mente & benes muebles (cuya publicidad
5 esencialmente posesatia) en los que &l
adquitente recibe La posasidn de buena fe
{lex cualimplica que el arrendador estaba en
prizasitn], 85b0 &%, 20 KOTanCia 0 deson:-
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cirmen o Se un aCuendo de arrendamianto
previo, por In que adguiere gl kien sin
rastricciones, salve que opte por respetar
2l arrendambznio previo ¥ 58 geners una
desposesion inmediata,

Fstd regla guarda cobwrencia sistematica
con la solucion dispensada en el ariculo
1136 del Cédigo Civil sobre concurso de
acreedores, v con la establecida en su
articube 1670, aunque ésta se refiere al
concurso de arendatanios o cual no aplica
propiamente en el presente caso,

IX, WOTA FINAL

Coma enotres trabajos, he comentade diversos
articulos ded Chdlgo Cldl, esta vez en materla
de arrandamianto, compartiends inguistudes y
praponiendn enfogques interpretatives, aungue
tambidn evidenciado mis dudas v deficiendias
en-abgunos temmas, Mo habria mayor satisfacsian,
conforme a loexpresade e la nata introductona,
gue dichos erfogues sean un modesto incentieg
para dasarciar una confremiacion eficaz deideas
que permiita esclansoer gl sentido de b regukacion
nonmativaen mataria de arendamiento v evaluar
o necesicad o conwveniencla de introducir algu-
nias modificaciones legistativas.

Merea Antanmia Ortaga Plans

Bl Cadigo Civil, al igual que cualguier otra ley,
rrias alld de lo que podria denaminarse roman-
ticiemos académizas, noes una pleza de muses
ni un manual & fexto universitanio; su sctusl
tenar responde ciertaments a una larga Lra-
dicidn juridica en nuestra medio, con las bon-
dades y problamas gue de ollo se desprenden,
pEfo no &5 menos cierto gue dicha tradicién
juridica no debe sacrificar el concepto que las
leyes son esencialmente operativas y contie-
nen reglas a ser interpretadas v aplicadas por
bos distintos operadoses juridicos, en funcidn
@ 5Us propias necesidadis y convicclanes,
conforme lo destaca Fernande de Trazegnies
cuando prologd lo que sa comvertiria en el
primer volumen de la coleceian *Para leer sl
Cadege Civil™ publicada por el Fando Editorial
de la Portificia Universidad Catdlica del Peri
Por ello, sostenemos siempre que Mensura iurs
el utilitas, destacando gue el Derecho es una
disciplina instrumental,

La tradicion es contradictariamenta rene-
vacion, presupone revisidn e identificacion
de aguelle que merece ser consarvade, sin
perder el harizonte de ciertos valores que
nos identifican y que estamos interesados en

mantener para quienes ocupen finalmente
nuestio lugar,
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