ALGO SOBRE CLASIFICACION
DE LOS CONTRATOS

Por Miguel Moreno Jaramillo
CAPITULO XIV
DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS

Por este contrato las dos partes se obligan reciprocamente, la
una a conceder el goce de una cosg, y la otra a pagar por este goce
un precio determinado (art. 1973 del C. C.).

De ambas partes se dice arrendar porque este verbo, como su
sinénimo alquiler y como otros de nuestra lengua, puede expresar ya
el activo, ya el pasivo. Quien se obliga a conceder el goce de una co-
sa, arrienda. Quien por este goce, se obliga a pagar un precio, arrienda.
Pero, con el fin de evitar equivocos, lo aconsejable es cehirse a la for-
ma legal que hab!a de arrendador y de arrendatario (art. 1977 de! C. C.).

El arrendamiento obliga a ambos contratantes y tiene por ob-
jeto la utilidad de ambos, pero esta Gltima verdad, asi escueta, no
bastaria para calificarlo de oneroso (art. 1497 del C. C)).

Dos ejemplos:

a) — El . comodato puede aprovechar a ambas partes (art. 2204
del C. C.), mas no por eso deja de ser gratuito si la utilidad de ambas
no se obtiene gravéndose cada una a beneficio de 1a otra (art. 1497
del C. C.), pues si proviniera de mutuo gravamen no habria comodato
sino otra convencidn. El comodato es esencialmente gratuito (art. 2200

del C. C)).



b) — El arrendamiento es oneroso no por el solo hecho de con-
venir al arrendador y al arrendatario, sino porque esa conveniencia
de los dos procede de haberse gravado el uno a favor del otro y el otro
a favor del uno, pues el gerundio ‘‘gravdndose’’, empleado por el ar-
ticulo 1497 del Cédigo Civil, no deja la menor duda de que la utili-
dad de ambos debe tener como causa su gravamen reciproco.

El arriendo es contrato principal porque subsiste por si mismo
sin que su subsistencia requiera otra fuente de obligaciones, no otra
"convencién’’ como dice el Cddigo Civil en su articulo 1499.

V es contrato consensual porque se perfecciona por el solo
consentimiento de las partes (art. 1500 del C. C.), pero no es desde-
fiable la escritura publica. Tal formalidad puede ser muy Gtil (art.
2020 del C. C)).

v

En Francia se habla de contratos instanténeos y de contratos
sucesivos. Yo prefiero llamar a los primeros desinentes y a los segundos
permanentes por las razones que expuse en el Capitulo VIII de esta
obrita. Alli dije que la compraventa seria desinente, porque celebrada
concluye, y que, por lo contrario, el arrendamiento seria permanente,
porque celebrado contintia durando.

Cualidades del arrendamiento de cosa:

Bilateral,
Oneroso,
Principal,
Consensual,
Permmanente.

Hecha la clasificacidén de este contrato, veamos algunas de las
muy importantes materias que integran su régimen legal.

Por cudnto tiempo pueden arrendarse las cbsas susceptibles
de arrendamiento?

El Cédigo Civil no trae limite en el tiempo si exceptuamos al-
gunas normas relativas a bienes de incapaces.
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No podré el tutor o curador dar en arriendo ninguna parte de
los predios rasticos del pupilo por mds de ocho afios, ni de los urbanos
por mds de cinco, ni por mds nimero de afos que los que falten al
pupilo para llegar a los veintiuno. Si o hiciere, no serd obligatorio el
arrendamiento para el pupilo, o para el que le suceda en el dominio
del predio, por el tiempo que excediere de los limites aqui sefalados.
Asi lo prescribe el articulo 496.

No podrd el padre dar en arriendo por largo tiempo parte de
los bienes del hijo. Asi lo prescribe el articulo 304.

Qué es largo tiempo? Creo que por analogia se aplica lo dis-
puesto por el mismo cddigo en su articulo 496, sobre predios rasticos
y sobre predios urbanos (ley 153 de 1887, art. 89).

Fuera de las excepciones anotadas, no conozco ninguna nor-
ma que limite la duracién del arriendo en forma general. A mi ver,
seria muy razonable que la hubiese para evitar el abuso de una u otra
parte, o, sencillamente, la falta de previsidon en cualquiera de las dos,
y me parece que al decretar esa limitacidon en el tiempo deberia dis-
tinguirse entre ‘'muebles e inmuebles, y cuanto a los altimos hacer la
subdistincién entre rasticos y urbanos.

v

Qué es predio rastico?

Olvidé ensendrnoslo el Cédigo Civil- Nos ofrece, si, una luz
para entenderlo puesto que al dar reglas particulares relativas al arren-
damiento de inmuebles, trata primero de casas,almacenes u otros edi-
ficios, y luégo, en capitulo diferente, de predios rasticos (articulos
2028 a 2035 y 2036 a 2044 del C. C)). (1).

Definir, no define el cédigo lo que se entiende por rusticidad
de predios. Segun el uso general del vocablo ““urbano’ y de su con-
trario ‘‘rastico’’, aplicase el primero al que estd en poblado y el se-
gundo al que estd fuéra de poblado. No se averigua mds. Que haya
o no casa o almacén u otro edificio, que se vea un destino agricola

(1) Don Arturo Alessandri Rodriguez sefiala esa diversidad de reglas como
ejemplo de la distincion legal entre rasticos y urbanos, ‘“De la Compra-
Venta i de la Promesa de Venta”. N? 1060.



o pecuario o forestal, que el fundo esté en servicio o en halganza, a
nadie le importan esas cosas. (2).

Se ha dicho que los romanos denominaban fundos urbanos a
aquellos sobre los cuales habia construcciones y fundos rusticos a
aquellos sobre los cuales no las habia. Asi, una servidumbre era ur-
bana si estaba establecida en provecho de un fundo edificado y rusti-
ca en el caso contrario: servitutes praediorum urbanorum, servitutes
praediorum rusticorum. (3).

También se ha dicho que ‘“Seglin el destino econédmico de los
inmuebles, para el que se tenia en cuenta la situacién (aunque no era
decisiva) se dividian en urbanos (praedia urbana) — destinados a ser-
vir de habitacion o para el ejercicio del comercio urbano o la indus-
tria — vy rusticos -(praedia rustica)- como eran el campo, el bosque, las
praderas y los locales destinados a viviendas en el campo o almace-
nes’’. (4).

Escriche llama urbano al “'sitio en que hay edificio para ha-
bitar, ya sea en el poblado o ya en el campo’’, y dice que los predios
no se distinguen por el lugar, como querian algunos jurisconsultos an-
tiguos, sino sélo por la calidad y el uso. (5).

Para Barros Errdzuriz son urbanos los destinados a habitacidn
o edificados para almacenes u otros fines urbanos, y son rasticos los
destinados al cultivo o beneficio, sin que pueda distinguirselos por el
lugar en que se hallen sino por la calidad o fin a que se destinan. (6)

Me parece que convendria mucho estudiar si puede llamarse
predio urbano al edificado y predio rastico al no edificado. Nada més.
Anadir que para clasificarlos se requiere su destino permanente a un

(2) El decreto 059 de 11 de enero de 1938 dice en su articulo 3e:
“Para los efectos de la Ley 200 es fundo o predio rural el que se halle
situado fuéra de los limites legalmente determinados del &rea de la res-
pectiva poblacién”.
“Si no existiere disposicion legalmente expedida que fije el area de po-
blacién, se entendera por fundo o predio rural el que se halle situado a
una distancia mayor de cien (100) metros de las ultimas edificaciones que
formen el nicleo urbano de la respectiva poblacién o caserio”.

(3) Bry, “Principes de Droit Romain. N® 268. B.

(4) P. Jors. - W. Kunkel, “Derecho Privado Romano’”, N? 46. Traduccién de
L. Prieto Castro.

(5) Diccionario Razonado de Legislacion y Jurisprudencia, pag. 1429.



uso concreto — casas, plantios, etc., etc. — puede quizd complicar
innecesariamente las cosas. Entiéndese por destino el sefRalamientc
o aplicacién para detenminado fin, lo cual puede suscitar dificultades
porque unos dirdn que para ello es suficiente la intencién del propie-
tario y otros que esa intencidn ha debido traducirse en hechos positi-
vos. También lo de la permanencia puede originar discusiones, porque
el incendio que destruyera un ed.ficio talvez traeria duda sobre si el
predio continué siendo lo que era o se transformd en su contrario.
Quizd en un estudio a fondo pueda llegarse a concluir que los bienes
raices, cultivados o sin cultivar, no son por natura'eza rdsticos ni ur-
banos, y que su rusticidad y su urbania (llamémosla impropiamente
as’) proceden de que estén o no edificados. Asi se tendrfa un criterio
cierto. Los demds pueden prestarse a vacilaciones y fluctuaciones.

Como no estoy escribiendo un proyecto de sentencia ni dando
un dictamen juridico, sino apenas haciendo meras observaciones ted-
ricas sobre la importancia de que el legistador llene un vacio en nues-
tro Cédigo Civil, mediante la definicién de predio urbano y de predio
ristico, no entro a estudiar si llegando a presentarse una controversia
sobre este asunto habria que aplicar por analogia el decreto 059 de
11 de enero de 1938 que inserté en una nota marginal del presente
capitulo. Prescindo, pues, de estudiar ese decreto a ‘la luz de la ley
153 de 1887, en su articulo 8%, y prescindo también de estudiar otras
normas legales como la contenida en el articulo 28 del Cédigo Civil
y en otros del mismo cbdigo, sobre interpretacion y aplicacién de las
leyes.

Me limito a decir que, a imi ver, conviene legislar sobre este
punto. Digalo, si no, el mismo Cédigo Civil en sus articulos 496, 1813,
2002, 2014 y otros.

(6) Curso de Derecho Civil, volumen llI, pag. 138.



