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PRESUNCION DEL BUEN ESTADO DEL BIEN

Informe EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

especial

TEMA
RELEVANTE

INTRODUCCION

En el presente comentario, desarrollaremos los alcances
de la presuncion establecida por la norma especial del
contrato de arrendamiento, que entiende que el bien arren-
dado es entregado en estado de servir y con todo lo nece-
sario para su uso.

Alfredo F. SORIA AGUILAR"™

Para el autor la presuncion de entrega en buen estado del bien arrendado,
podria dar lugar a que el arrendador se aproveche de esta presuncion al
entregar un bien en mal estado y exigir posteriormente la devolucion del
bien en buen estado, por lo que se recomienda al arrendatario establecer
precisiones con respecto al estado en que se recibe el bien, incluyendo si se
encuentra en las condiciones necesarias para poder ser utilizado.

Consideramos importante tratar el presente tema ya que la
norma establece una presuncion que es importante tener
en cuenta al momento de pactar las estipulaciones aplica-
bles al contrato de arrendamiento. Esta presuncién revis-
te mayor relevancia dado que las reglas especiales del con-
trato de arrendamiento también establecen que, una vez
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culminado el contrato de arrendamiento, es obligacion del
arrendatario devolver el bien arrendado en el mismo estado
en que lo recibi6 sin mas deterioro que el de su uso normal.

I. CUIDAR EL BIEN ARRENDADO COMO OBLIGA-
CION DEL ARRENDATARIO
Conforme con el inciso 1) del articulo 1681 del Cédigo
Civil:
“El arrendatario esta obligado:

1. A recibir el bien, cuidarlo diligentemente y usarlo
para el destino que se le concedio en el contrato o
al que pueda presumirse de las circunstancias”.

El arrendatario tiene la obligacién de brindar un uso dili-
gente al bien arrendado y debe usar el mismo para el fin
pactado.

La norma vigente reviste una disposicion mas objetiva
(cuidado diligente, visto como un estandar), ya que ante-
riormente se mencionaba que el cuidado sea como si fuera
propio, lo cual conlleva un gran margen de subjetividad.
Tal como lo menciona Arias-Schreiber®: “(...) el criterio
de la ley anterior tenia mucho de subjetivo, pues las co-
sas propias se cuidan bien, regular o mal, segun la calidad,
cultura, grado de responsabilidad, etc., del individuo. La
diligencia es, por el contrario, mas precisa y objetiva, si
bien debe calificarse de acuerdo con las circunstancias de
las personas, del tiempo y del lugar”.

Coincidimos con lo mencionado por Arias-Schreiber ya
que al exigir diligencia en el cuidado del bien arrendado,
se esta siendo un poco mas objetivo y concreto en cual es
el cuidado que debe darle el arrendador, evitando asi que
la norma sea muy amplia y susceptible de imparcialidad.
Por ello, coincidimos con Castillo en que “este patrdn de
conducta es de caracter objetivo, asumiendo un ideal de
persona responsable y de ninguna manera ubicando tal si-
tuacion en una persona en particular (ni mucho menos en
el arrendatario del que se trate)”®.

De forma mas explicita lo manifiesta Jack Biggio®: “(...)
el arrendatario debe prestar alimentacion adecuada al ca-
ballo de paseo que ha arrendado; o evitar el uso inadecua-
do del inmueble arrendado, como seria, si no toma medidas
para evitar una inundacion o si no efectla las reparaciones
urgentes a fin de evitar mayores dafios al bien. Asimismo,
el arrendatario no debe abandonar la cosa mueble o inmue-
ble arrendada. La doctrina ensefia que debe entenderse por

abandono toda prolongada ausencia sin dejar la cosa bajo
el cuidado de otra persona”. Es decir, dependiendo del bien
materia del contrato de arrendamiento es que se determina-
rd el cuidado diligente para la conservacion del bien.

Il. LA DEVOLI.)CION DEL BIEN ARRENDADO COMO
OBLIGACION DEL ARRENDATARIO

Por otro lado, el inciso 10 del articulo 1681 del Cadigo Ci-

vil establece otra obligacion del arrendatario con respec-

to al bien:

“El arrendatario esta obligado:

10. A devolver el bien al arrendador al vencerse el pla-
zo del contrato en el estado en que lo recibio, sin
mas deterioro que el de su uso ordinario”.

Ademas de tener la obligacion de devolver el bien en el
plazo establecido en el contrato, el bien no debe contar
con ningun detrimento salvo el que tendria por su uso nor-
mal. Es decir, en caso el bien tenga un dafio causado por
acciones realizadas que no hayan sido en su uso ordina-
rio, el arrendatario tendra que ser responsable por su repa-
racién o en todo caso el pago de una indemnizacion por el
dafio causado.

Ahora bien, en este punto se debe tener en cuenta que exis-
ten dos posibilidades con respecto al estado del bien al mo-
mento que el arrendatario lo recibid. Esto se debe a que, en
el contrato de arrendamiento, las partes tienen la posibili-
dad de externalizar en el acuerdo el estado en que se entre-
ga el bien arrendado al inicio del contrato, efectuando las
precisiones que correspondan. Precisar en el contrato el es-
tado en que se recibe el bien, permitira evitar inconvenien-
tes interpretativos dado que, como lo dispone el articulo
168 del Cddigo Civil: “El acto juridico debe ser interpre-
tado de acuerdo con lo que se haya expresado en él y se-
gun el principio de buena fe”.

En consecuencia, habiendo precisado las partes el es-
tado en que se recibe el bien, lo pactado sera lo exigi-
ble para ambos contratantes pues, como lo expresa el ar-
ticulo 1361 del Cédigo Civil: “Los contratos son obliga-
torios en cuanto se haya expresado en ellos. Se presume
que la declaracion expresada en el contrato responde a la
voluntad comun de las partes y quien niegue esa coinci-
dencia debe probarla”.

Distinto es el caso, cuando las partes omiten referirse
al estado en que se recibe el bien arrendado. En estos

(1) ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Cédigo Civil peruano de 1984. Arrendamiento. Tomo I, Gaceta Juridica, 1996, p. 381.
(2) CASTILLO FREYRE, Mario. Tratado de los Contratos Tipicos. Mutuo - Arrendamiento. Vol. X1X, Tomo |1, Biblioteca Para leer el Cédigo Civil.

Fondo Editorial PUCP, Lima, 2002, p. 348.

(3) BIGIO CHREM, Jack. En Cddigo Civil comentado. Tomo VIIl, Gaceta Juridica, 2004, p. 629.
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casos, se aplica una presuncion que
podria no ser coincidente con la rea-
lidad. Pese a ser una presuncion iu-
ris tantum, en los hechos, podria ser
irrebatible por la complejidad proba-
toria que implicaria acreditar que el
bien fue entregado en una situacion
distinta a aquella sefialada en la pre-
suncion que desarrollaremos a conti-
nuacion.

Ill. PRESUNCION DEL BUEN ES-

k& El arrendador, aplicando in-
debidamente el articulo 1679
del Cadigo Civil, podria tratar
de exigir al arrendatario que le
devuelva el bien arrendado en
buen estado, cuando en reali-
dad, el bien no fue entregado
en dicho estado.99

este modo la carga de la prueba, y co-
rrespondiendo al arrendatario demos-
trar lo contrario”®,

Al respecto, la Casacion N° 846-
2008-Lima reiterd el criterio norma-
tivo al expresar que: “Una vez que el
bien es arrendado, se presume que se
halla en estado de servir y con todo lo
necesario para su uso”.

Por esta razon, se recomienda al arren-
datario establecer las precisiones res-

TADO DEL BIEN

En caso de que las partes no hayan es-

tipulado las condiciones del estado del bien y el arrenda-
tario haya recibido el bien sin precisar el estado en que lo
recibe —lo cual es muy comun- el legislador, en el articulo
1679 del Cdadigo Civil, establece la siguiente presuncion:

“Entregado el bien al arrendatario, se presume que se
halla en estado de servir y con todo lo necesario para
Su uso”.

De esta forma la norma dispone que, en caso de que las
partes no hayan pactado las condiciones del bien al mo-
mento de su entrega, se entendera que el arrendatario re-
cibié el bien arrendado en el estado adecuado para poder
utilizarlo y hacer uso del mismo. En consecuencia, cuando
el arrendatario devuelva el bien, solo tendra que acreditar
que realizé los cuidados necesarios de manera diligente al
bien sin haberle causado ningln detrimento, salvo del ori-
ginado por su uso cotidiano.

La norma decide brindar una proteccion para que, en estos
casos, el arrendador pueda exigir que el bien sea devuelto
en buenas condiciones. En palabras de Diez-Picazo y Gu-
116n: “En el contrato puede expresarse el estado en que la
cosa se encontraba al tiempo de arrendarla. Mas a falta de
tal detalle, y recibida sin protesta por el arrendatario, la ley
presume que la recibié en buen estado, invirtiéndose de

pecto al estado en que se recibe el bien
arrendado, incluyendo si se encuentra
en las condiciones necesarias para poder ser utilizado por-
que de lo contrario aplicara la presuncion relativa a que el
bien se recibe en buen estado.

Otra alternativa, habiéndose suscrito el contrato y some-
tido a plazo la entrega del bien, el arrendatario exija al
arrendador que se cumpla con la referida presuncion, en
caso el bien arrendado no cumpla con encontrarse en buen
estado. Caso contrario, como lo expresa Arias-Schreiber
“le asiste al arrendatario el derecho a negarse a recibir el
bien cuando no estéa en estado de servir a la finalidad que
él se propuso y que aparece en el contrato, o si faltan acce-
sorios no excluidos por las partes”®®©,

Cabe indicar que, eventualmente, esta presuncion podria
ser utilizada de manera oportunista por el arrendador que,
entregando un bien en mal estado, y ante el vacio contrac-
tual en el contrato de arrendamiento, respecto del estado
en que se entrega el bien, trate de aprovechar la aplica-
cion supletoria de la presuncion para favorecerse indebi-
damente. Es decir, el arrendador, aplicando indebidamen-
te el articulo 1679 del Cédigo Civil, podria tratar de exigir
al arrendatario que le devuelva el bien arrendado en buen
estado, cuando en realidad, el bien no fue entregado en di-
cho estado.

(4) DIEZ-PICAZO, Luis y GULLON, Antonio. Sistema de Derecho Civil. Volumen 11, 8 edicién, Tecnos, Madrid, p. 329.
(5) ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Cédigo Civil peruano de 1984. Arrendamiento. Tomo 11, Gaceta juridica, 1996, p. 377.

(6) Esimportante destacar que, como lo expresa Arias-Schreiber, “Si a criterio del arrendador la resistencia a la recepcion es injustificada, procede-
ra entonces a la consignacion del bien, para liberarse de los riesgos”. En: ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Codigo Civil peruano

de 1984. Arrendamiento. Tomo |, Gaceta juridica, 1996, p. 377.
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