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resolucion nim. 33 del propio afio, nuevamente el Ieglslador cubano pone en
el centro del debate juridico el tema del arrendamiento de inmuebles urbanos
en su_mas amplia expresion, en tanto la actual regulacion abarca no solo las
especificidades en sede contractual sino, y sobre todo, las particularidades del
gjercicio del arrendamiento como actividad comprendida dentro de las autoriza-
as para ejercerse como trabajo por cuenta propia. De esta forma el legislador
cubano vuelve una vez mas sobre sus propios pasos, esta vez para atemperar la
requlacion juridica hasta entonces vigente a las nuevas realidades que enfrenta
el pais. Sin embargo, la rei)etICan de"formulas legislativas afiejas y la asuncion
de otras nuevas, incitan a la polémica sobre la pertinencia de [a norma promul-
Pada, que a nuestro entender, adn dista en materia contractual de responder a
a realidad socio-juridica en el ambito inmobiliario cubano. Sobre tales temas
discurre el presente articulo, con el objetivo de poner sobre el debate, desde una
perspectiva de Derecho Comparado, algunos aspectos sobre el actual régimen
de Ia locacion de viviendas en Cuba.

ABSTRACT: With the enactment of Decree-Law ndm. 322 0f2014 amending
the General Housing Act and its regulations, contained in Resolution nim. 33 of
the same year, the Cuban legislator again places at the center of legal debate
the subject of the lease Urban property in its broadest exPressmn, while the
current”regulation covers not only the specific contractua head(i_uarters, but
above all, "the peculiarities of the exercise of the lease as an activity within
the_designated authorized to be exercised as self-employment. Thus the Cuban
legislature returns once again his steps, this time to temper the legal regula-
tion .r_evmuslr in force to the new realities facing the country. However, the
repetition of stale legislativeformulas and the assumption of new ones, inciting
controversy over the relevance of the promulgated standard, which in our view,
still far in"contractual matters to address the _socw-leg?al in real estate Cuban.
On such issues running this Article, with the aim ofputting on the debate, from
the perspective of comparative law, some aspects of the Current regime of the
location of housing in Cuba.
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_«Mientras estaba publicandose el presente fratado (...), se ha sancionado el 9 de
abril de 1842, una ley que no carece desinterés, y cuya Importancia sube de punto
atendidas las alteraciones que causa, asi en la corte"como en otros lugares populosos y
especialmente en la capital de este principado».

_ _ R.J. POTHIER
(Observaciones sobre la nueva ley de arrendamiento de casas y otros edificios
urbanos, en su Tratado de la Locacion-Conduccidn)

. ACOTACIONES AL ITER EVOLUTIVO DEL CONTRATO DE ARREN-
DAMIENTO DE INMUEBLES URBANOS EN CUBA

Indudablemente el Codigo Civil cubano de 1987 se erige como uno de
los principales escalones evolutivos en la materia que nos ocupa. Justamente
iniciamos aqui este breve estudio del devenir historico, por la importancia que
tiene la promulgacion de nuestra norma sustantiva civil, particularmente en sede
contractual. El CQdI%O sanciond en su articulo 389 el régimen legal del con-
trato de arrendamientol, sin distinciones en cuanto a su objeto, y estableciendo
ademas en los articulos 393 y 394 las obligaciones inhérentes a los sujetos
contratantes2 Notese sin embargo, que_la regulacion ofrecida sobre este tipo
contractual excluye ab initio la necesaria especificacion sobre el contenido_de
este contrato, que no constituye tal como sefala el legislador cubano «la cesian
del bien», sino'la cesion del uso o goce sobre el bien. Este sefialamiento podria
parecer excesivamente preciosista, empero, la importancia de tal definicion im-

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2071 a 2100 2073



Rall José Vega Cardona y Ediltrudis Panadero de la Cruz

plica determinar si el arrendamiento esté destinado a la utilizacion del bien y
con ello a aplicacion a la cosa misma,de todos los servicios que puede proveer
I(|us utendi), o si se concertd con el fin de une el arrendatario se apropiase de
0s frutos producidos por el propio bien (iusfruendi), 0 ambos3 Para GARCIA
GOYENA este punto era el que marcaba la distincion entre arrendamiento y
compraventa, cuyo origen se remontaba al derecho romano recepcionado a su
vez en la Ley I'Titulo 8 de la 6.a Partida (GARCIA GOYENA, 1852, 442).
A su vez, LOPEZ DE ZAVALIA referencia la tesis de ENNECERUS, quien
definia que el arrendamiento o locacion de cosas %odla ser de uso, excluyente
del goce de los frutos, y de uso y disfrute (LOPEZ DE ZAVALIA, 1992, 19).
0 ghstante, en sede inmabiliaria, este cuerpo Ie?al desde su promulgacion
consagro su caracter supletorio en. virtud del articufo 8 del propio texto nor-
mativo en relacion con sus Disposiciones Finales, que desde entonces decretd
el régimen especial de las relaciones juridicas vinculadas a este sector4, lo que
suponia indudablemente la presencia de otra norma que regulara la relacion
uridica contractual entre arrendador y arrendatario cuando esta reca)re[a sobre
lenes inmuebles. Es asi como el 23 de diciembre de 1988 se promulgo la aun
vigente Ley, nim. 65, Ley General de la Vivienda (a partir de ahora LGV), que
en su articiilo 74 autorizaba a los propietarios de viviendas a celebrar al amparo
de lo establecido en la legislacion civil comdn, contratos de arrendamiento de
hasta dos habitaciones con o sin servicio sanitario propio, mediante precio libre-
mente concertado y sin someterse a aprobacion previa alguna. Esta regulacion
contenia una remision expresa al régimen general establecido en el Codigo Civil
cubano para el contrato de arrendamiento, y una limitacion a la autonomia de
la voluntad en tanto solo permitia que este contrato recayera sobre el uso de
una parte del inmueble y no sobre su fotalidad. Sobre este articulo 74 es que
se van a suceder las diversas modificaciones en el ambito del arrendamiento de
inmuebles urbanos en Cuba, y que muestran en ocasiones como el legislador
vuelve sobre sus propios pasos en el devenir historico juridico de la institucion.
La primera reforma sobrevenida a la pristina redaccion del supramenciona-

do articulo 74 de la Ley General de la Vivienda en Cuba vendria de la mano
del Decreto-ley num. 171 de 1997 Sobre el arrendamiento de viviendas, ha-
bitaciones 0 espaciosd Resulta interesante la fundamentacion ofrecida en los
POR CUANTOS del texto legal que sustentg la modificacion que se realizaba
en esta sede, y que indudablemente respondia a la coyuntura economica que
atravesaba el pais durante el conocido «Periodo Especial». Asi, se especificaba
aue dentro de las razones para la reforma se encontraba la necesidad, dentro
e la coyuntura economica del pais, de ampliar y preservar el derecho de los
propietarios a arrendar; y propiciar el arrendamiento ante la situacion_habita-
cional, de forma tal que coadyuvara a solucionar el problema de la vivienda.
Ademas, el Decreto-ley regulaba la vertiente del arrendamiento como una de
las actividades que integraba el llamado trabajo por cuenta propia, y el régi-
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men de contravenciones administrativas ante posibles violaciones del contenido
normativo. Cuatro aspectos de la referida regulacion resultaban relevantes en
el dmbito contractual:

1 La eliminacion de| limite que imponia la LGV sabre el objeto cuyo
Uso 0 goce se cedia con el arrendamiento, al permitirse taxativamente
|a posibilidad de arrendar no solo partes de las viviendas sino estas en
su totalidad, aspecto que incuestionablemente se encontraba conectado
con los fundamentos expuestos_en los POR CUANTQS de la ley;

2. El establecimiento de prohibiciones legales en relacion a los sujetos
contratantes, al excluirse expresamente a las personas juridicas y a los
representantes de organizaciones, firmas, entidades o paises extranjeros
acreditadog en la Repiblica de Cuba o

3 La _exalusmn del denominado arrendamiento para uso distinto del de
vivienaa, y : ., .

4. La prohibicion del subarrendamiento y la cesion de uso de viviendas,
hahitaciones o espacios, a pesar que en el régimen general del Codigo,
al cual remitia la J),ropla norma juridica, tales cuestiones resultan permi-
tidas cuando media autorizacion expresa del arrendador6; aspecto que
se justificaba bajo el principio que ley especial prima sobra Ia general.

En el afio 2003 se produce en Cuba una importante reforma a la LGV que
aharco varios aspectos del ambito inmobiliario y que respondia, segun precisa
PEREZ GALLARDO, «a la necesidad de atemperar el dictado de sus preceptos
a la dindmica social de nuestra cotidianidad» (PEREZ GALLARDO, 2004, VII).
El Decreto-ley nim. 233/2003 que modifica articulos de_la Ley num. 65, Ley
General de [a Vivienda, volvig a transformar el articulo 74 de la Ley cubana,
esta vez, para adicionar otras limitaciones y prohibiciones, o volver sobre otras
ya superadas’. En el ambito contractual Se retomaha la originaria redaccion
del Decreto-ley ndm. 171/1997 en cuanto a la limitacion del arrendamiento
a dos_habitaciones con servicio sanitario propio o sin €l, si bien se dejaba la
posibilidad de arrendar otros egPacms de la vivienda, asi como inmuebles en
su totalidad pero solo en este Ultimo supuesto a ciudadanos cubanos residen-
tes permanentes en Cuba. A su vez, se imponia otra prohibicion en cuanto al
elemento subjetivo de la relacion juridica contractual, en tanto se excluian de
la legitimacion i)ara contratar, a 0s Rropwtarlos de viviendas no residentes en
el pals g a aquellos cuya titularidad habia sido obtenida i)or asignacion estatal.
Sin em argio, una adicion en la citada norma resulto relevante en el régimen
jrurld;co del arrendamiento_de inmuebles urbanos en Cuba: la definicion”de la
inalidad de este contrato. EIl nuevo articulo 74 disponia especificamente que el
arrendamiento tuviera como fin Gnico el servicio de hospedaje, regulamon%ue
se ha mantenido casi idéntica en cada una de las modificaciones Sobrevenidas
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al régimen especial de este tipo contractual; aspecto que sera objeto de andlisis
mas adelante. ,

~ El Decreto-ley nim. 233 de 2003 fue a su vez derogado por el Decreto-ley
nim. 275 de 2010 modificativo del regllm_en de arrendamientos de viviendas,
habitaciones o espacios. Nuevamente el legislador cubano volvia sobre el articu-
lo 74 de la LeY eneral de la Viviendag introduciendo reformas en el régimen
especial de la locacion de inmuebles_urbanos en nuestro pais. Esta vez fueron
tres los elementos incorporados que incidieron en sede contractual:

L Se elimind el limite impuesto sobre Ia locacion de partes del inmueble,
retornandose de esta manera la redaccion del Decreto-ley ndm. 171/1997
sobre el particular; , .

2. Se ampliaban los fines del arrendamiento al eliminarse del texto legal
el ad{etlvo «(inicgy, con lo que desparecia una importante limitacion a
|a autonomia de la voluntad; y . o ,

3. Sepermitio el arrendamiento de inmuebles para la realizacion del trabajo
por cuenta propia, con lo que se introdujo en el ordenamiento juridico
cubano el denominado arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

Esta (ltima reforma resultd trascendental pues incorpord al texto Iegal una
subespecie del contrato de arrendamiento de inmuebles. Las particularidades %u
presenta distinguen su regzlmen juridico de aquel cuya finalidad es la habita-
cional, siendo entonces esta la nota determinante de €ste tipo de arrendamiento
que se define en sentido ,ne%atlvo,,e_n tanto se configura cuando el destino
primordial no_es la necesidad de vivienda del arrendatario. En este contrato
prima el principio de autonomia de la voluntad que implica la libertad de pactos
particularmente en lo relativo a la definicion de la renta ty el plazo por el cual
se arrienda el inmuehled Dogmaticamente el arrendamiento para uso distinto de
vivienda incluye el ejercicio de actividad comercial, de actividades culturales, de
ocio, etc., y el arrendamiento por temporada; sin embarFo [a propia regulacion
juridica que ofrecia el Decreto-ley num. 275/2010 lo limito" evidentemente a
las actividades autorizadas legalmente en Cuba para el ejercicio del llamado
trab%jo por cuenta propiall o

_.Por Ultimo, debe sefialarse que a la vez que fueron realizandose las mo-
dificaciones, expuestas a la LGV en Cuba se introdujeron también reformas
reglamentarias en materia de locacion, dirigidas en su generalidad a regular el
ejercicio de esta actividad como trabajo por Cuenta propia'y con esto, todo lo con-
cerniente al ambito administrativo en lo relativo a la auforizacion, inscripcion,
suspension, efc., del arrendamiento. De tal modo, en el Gltimo decenio pueden
mencionarse las resoluciones num. 270/2003, ndm. 346/2005, nim. 305/2010 y
ndm. 283/2011, todas del Presidente del Instituto Nacional de la Vivienda (INV).
Sin embargo, dentro de cada una de estas normas administrativas se regulaba
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el contenido del contrato de arrendamiento de inmuebles urbanos, aspecto que
apenas, sufria modificaciones en cada uno de los Re?lame,nt,os Ues estaban
encaminados mas ,clue todo a precisar aspectos sobre [a actividad arrendaticia
y no sobre el ambito contractual. As, entre las resoluciones nim. 270/2003 ){
nim, 346/20051, Y las sub5|%1mentes]2 notese que solo existe una adicion 4
precisarse como elemento obligatorio del contrato la necesidad de plasmar la
cuantia pactada entre los sujetos contratantes y el deber de custodia del contrato
cuando se realizaba por escrito.

Il. LOS CAMBIOS SOBREVENIDOS CON EL DECRETO-LEY NUM.
3222014 Y EL REGLAMENTO SOBRE ARRENDAMIENTO DE VI-
VIENDAS, HABITACIONES Y ESPACIOS

El 5 de septiembre de 2014 se publicg en la Gaceta Oficial de la Republica
de Cuba el Decreto-ley nim. 322 modificativo de la Ley ndm. 65 de 23 de
diciembre de 1988 «Ley General de la Vivienda», de conjunto con sus normas
complementarias, si hien no entro en wggr hasta, 120 dias después (enero de
2015) tal como disponia la Septima de sus Disposiciones Finales. Es, desBues (lel
Ya mencionado Decreto-ley num. 233/2003 y el Decreto-IeY num, 288/201113 la
ercera reforma mas trascéndental (?ue ha sufrido la actual LGV cubana desde
su promulgacion, en tanto abarco la modificacion de 30 de sus articulos. La
transformacion fue dirigida al régimen legal de las acciones constructivas de
los inmuebles, los solares yermos, division de viviendas, inmuebles ubicados en
z0nas geograficas de alta Significacion para el turismo, entre otros importantes
aspectos; g por supuesto, al ambito del arrendamiento urbano. Una vez mas se
vuelve sobre la redaccion del archicitado articulo 74 de la LGV cubanal4 A su
vez, dentro de las normas complementarias se dicta Ia resolucion nim. 33/2014,
Pero en esta oportunidad éqolr el Ministerio de Trabajo y Seguridad Social (MTSS)
al Frodumrse, con la modificacion sobrevenida, uri cambio en la autoridad com-
petente para autorizar y_ rectorar el arrendamiento como _t,rab’\%o por cuenta
Q/rppla, pues con anterioridad estaba en manos_de la Direccion Municipal de la

ivienda Y en consecuencia era el Instituto de similar nombre quien se encargaba
de promulgar las normas complementarias en esta materia.

De las transformaciones producidas puede resefarse que no resultan tras-
cendentales dentro del Decreto-ley al mantenerse casi identica la regulacion
anterior, no asi en la resolucion coritentiva del reglamento en la que si se aprecia
un cambio en cuanto a las precedentes. Sin embargo, antes de entrar a analizar
a detalle las modificaciones acaecidas no puede dejar de sefialarse g‘ue si bien
resulta clara la intencion del legislador de adaptar Ias normas inmobiliarias a la
realidad que hoy vive Cuba, especialmente en'lo relativo al necesario reordena-
miento territorial y funcionarial, lo cierto s que muy a nuestro pesar se sigue
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modificando la LGV cubana de 1988 cuando seria prudente la promulgacion de
una nueva normajuridica de esta naturaleza. Cada aspecto de la ley inmobiliaria
cubana ha sido modificado una y otra vez desde su promulgacion, lo que hace
compleja su aplicacion e interpretacion For los operadores juridicos, al estar
compuesta por preceptos reformados indistintamente, provocando la coexistencia
de regulaciones que atentan contra la coherencia y sistematicidad del ordena-
miento juridico en sede inmobiliaria. A ello debe adicionarse que en el ambito
que nos ocupa, sigue apreciandose una confusion entre normas juridicas Civiles
y administrativas, tal como se tendrd oportunidad de explicar mas adelante.

]. Capacidad/legitimacién para contratar en el arrendamiento urbano

Este parece ser uno de los primeros aspectos qlue introduce el nuevo regla-
mento en el articulo 2 de Ia resolucion ndm. 33/20145del MTSS. Sin embargo
notese que la especificacion introducida por el Ieglslador se concreta en el
ejercicio de la actividad por cuenta propia a los efectos de los correspondientes
tramites administrativos establecidos para ello, Iy no se enmarca dentro de la
exigua regulacion del &mbito contractual. Pero, [as Partlcularldades propias del
arrendamiento de_inmuebles urbanos en el contexto cubano nos conminan a
sostener la conexidad entre tal regulacion y la capacidad/legitimacion para el
contrato de locacion de viviendas en Cuba, en cuanto la indisoluble relacion
entre el ne?ouo pactado %/ el ejercicio privado de la actividad conlleva a sostener
que para el legislador cubano son coincidentes, los presupuestos de validez para
el arrendamiento en cualquiera de sus dimensiones. o

Ahora bien, debe destacarse que doctrinalmente |a capacidad juridica en el
contrato de arrendamiento coincide con la capacidad para contratar en sentido
general, ¥ esta, a su vez, con |a de obrar, asi v.gr., el Codigo Civil espaiol en su
articulo 1263 hace concordar la capacidad paralos actosjuridicos y la capacidad
Bara contratar’s En similar orden se encuentra el Codigo Civil Cubano que si

ien no especifica en materia de contratos cual es la capacidad exigida, logico
resulta la aplicacion de la parte general de la norma sustantiva, a entender el
articulo 2917 de nuestra norma sustantiva Civil. .

No obstante, en materia de arrendamiento el nudo gordla_no no se encuentra
en la capacidad para concertar el acuerdo de voluntades, sino en la legitima-
cion para ello, sobre todo ante la presencia de menores de edad e incapaces.
Y es que pareceria que nos_hallamos_ante conceptos gue en 0casiones parecen
confundirse o |ooseer un mismo significado. Asf, puede encontrarse que cierto
sector doctrinal supedita la capacidad para arrendar al encuadre del tipo negocial
entre actos de administracion y actos de disposicion. En este orden se destaca
la tesis sostenida recientemente por DE PABLO CONTRERAS para quien «la
capacidad necesaria para ser arrendador depende de que se considere que dar
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una cosa en arrendamiento es un acto de disposicion hfe(ll_zuwalente 2 ena%enar
|a cosa) o de mera administracion» (DE PABLO CONTRERAS, 2014, 598).
Empero, a nuestra estima, puede deslindarse una y otra situacion juridica, La
capacidad para contratar, tal como afirma VALPUESTA FERNANDEZ (1998,
355), llmpllca la aptitud de la persona para realizar negocios de forma libre
consciente, de manera que se comprenda el alcance de los actos juridicos.
su_vez, la legitimacion para contratar se cancreta en la especial posicion del
sujeto frente a la relacion juridica obligatoria que va a concertar y los efectos
juridicos que de ella se deriva. La legitimacion supone la idoneidad para ser
sujeto activo 0 pasivo de un contrato” determinado, atendiendo no solo a los
elementos_definidores (legal y doctrinalmente) del tipo, sino a los elementos
facticos. En esencia, es I3 POSIbIhdad de ser sujeto de una relacion juridica
concreta, pues tal como sefialara BETTI «problema de qultlmacton es considerar
quién, y frente a quién, Pue_de,correctamente concluir el negocio para que este
Pueda esplegar los efectos juridicos conformes a su funcion 2y congruentes con
a intencion practica normal de las partes» (BETTI, 2000, 203). Por ende, en
el ambito del arrendamiento, las partes pueden ser o no capaces para contratar,
y estar legitimadas o no para ello. . L

Y es justamente en este punto donde entra la necesaria especificacion de
la naturaleza de la locacion dentro de la llamada distincion funcionarial de los
actos juridicos Civiles, en cuanto queda claro que los su1|etos Incapaces no pug-
den celebrar este contrato, no asi sus representantes legales quienes si poseeran
|a capacidad necesaria para ello, debiendo entonces definirse si ostentan o no
legitimacion para contratar, en tanto en palabras del propio BETTI «la repre-
sentacion, en su aspecto normal, expresa una legitimacion del representante en
interés del representado. Y en el concepto de esta legitimacion, construida como
simple poder ante otros, se encuadra tanto la representacion llamada legal (...),
como, al menos en la mayor parte de los casos, la representacion conferida por
el interesado» (BETTI, 2000, 206). , S

GHERSI resulta ser uno de los exPon,en,tes dela [ya mencionada triparticion
funcionarial de los actos juridicos, al distinguir enfre actos de conservacion,
actos de administracion 2/ actos de disposicion, segun sea la forma del compor-
tamiento del sujeto frente a los bienes, A sujuicio, los actos de conservacion
son actos necesarios ante la constatacion deun posible conato perturbador o
un acto material de peligro en el usq y disfrute del bien, los de administracion
son aquellos conectados con el rendimiento o explotacion economica, y los de
disposicion son los que modifican la situacion juridica de la cosa (GHERSI,
1998, 159). En igual sentido se pronuncia LOPEZ SAN LUIS, para quien esta
division conforma la denominada teoria clasica que divide a los actos de acuerdo
a su naturaleza y su relacion con el resultado economico de la operacion que
modmciue 0 no &l patrimonio de una persona (LOPEZ SAN LUIS, 1999, 48).
No obstante, puede sefalarse la postura de PAUPADRON que discrepaba sobre
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dicha forma de division de los actos juridicos civiles, al incluir dentro de los de
administracion, los de conservacion Y explotacion; a%[upamon que contrapone a
los actos de disposicion con efecto fraslativo o constitutivo, o de modificacion
fisico-juridica en el bien (PAU PADRON, 1996, 724). _

Dé todas maneras en una u otra segmentacion, existe un consensg doctrinal
en considerar al arrendamiento como Un acto de administracion, al fundamen-
tarse en que la cosa produce rendimiento sin que su propietario se desprenda de
ella, lo que Ilevo a BORDA a sefialar que estamos ante un supuesto de normal
explotacion (el bien. Por ende, como acto de administracion no requerira de
|a ‘autorizacion judicial que Iegi]tlme al representante legal para concertar el
contrato en tanto no pone en peligro el patrimonio del incapaz. No obstante, se
reconocen supuestos excepcionales en los que la norma imperativa establece la
obtencion de autorizacionjudicial para proteger el patrimonio de sujetos vulnera-
bles, v.gr., el articulo 12L'incisos ¢ y d del Nuevo Cadigo Civil y Comercial de
la Nacion de Argentinalg o incluso en que inhabilita a los represéntantes legales
para celebrar el negocio Juridico, como sucede con el articulo 1548 del Codigo
Civil espafiold En"ambos casos consideramos que no existe una mutacion en
el arrendamiento como acto de administracion en acto de disposicion, como
parece sostener cierto sector doctrinald) La locacion sigue estando encuadrada
dentro del primer grupo, no se vuelve un acto de disposicion sobre el bien del
representado legalmente, en tanto no hay una modificacion en la situacion ju-
ridica sujeto-objeto, sino que las normas imperativas, imponen limites al poder
de decision del representante, esferas totalmente distintas.

. Todo ello nos permite entonces afirmar que para el legislador de la resolu-
cion ndm. 33/2014 la actividad del arrendamiento, y con ello el contrato que
engloba, se encuentra en Cuba dentro_ de los actos de mera administracion de
los bienes, al no exigirse la Pr,esentamon de documento alguno, como pudiese
ser el auto o sentencia de Utilidad y Necesidad, que legitime al representante
del menor o incapaz a dar en locacion el bien de su representado. Ello, a su
Vez, se encuentra en consgnancia con la requlacion ofrecida por el Codigo de
Familia cubano en sus articulos 87 y 15521 que si hien no resulta explicita en
cuanto al acto de arrendamiento, logico parece ser excluirlo de la correspondiente
autorizacion judicial al no estar contenido taxativamente dentro de aquellos que
si lo requieren. Pese a ello, creemos prudente sostener que existe en materia
de tutela una via por la cual pudiese protegerse el patrimonio del menor o in-
capaz ante arrendamientos que pudiesen sér excesivamente ?ravosos, en tanto
el ‘apartado segundo del supramencionado articulo 155 de Ta norma familiar
permite someter al arbitrio judicial los actos que comprometan el patrimonio
del tutelado. Esta r,egiulacmn qenerlca es la que permitiria en determinados casos
el escrutinio judicial del contrato de locacion de inmuebles, sin embargo ello
encuentra un;escollo importante, en tanto la regulacion de este tipo negocial lo
hace perfeccionar solo por el consentimiento imponiéndose la forma eScrita ad

2080 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pdgs. 2071 a 2100



Las reformas en materia del contrato de arrendamiento de inmuebles urbanos en Cuba

utilitatem22 JJor lo que la intervencion de una autoridad que vele por laproteccion
del interés del menor o incapaz, como pudiese ser el notario, queda relegada a
la autonomia de la voluntad, maxime cuando la confusa,re%ulamon entre acti-
vidad y contrato, legitima al representante a ejercer la actividad arrendaticia sin
ninguna especificacion o limitacion que proteja el Patrlmomp de estos sectores
vulnerables. De todas formas, debe destacarse que la especificacion introducida
en el Reglamento permite al menos despejar las dudas en cuanto al encuadre
del arrendamiento dentro de. los actos que no requieren en Cuba autorizacion
jurisdiccional para su ejecucion.

2. Los elementos a consignar en el arrendamiento, a propésito del minima*
lismo contractual en sede de locacion

Un elemento distintivo_del régimen juridico del contrato de arrendamiento
de inmuebles urbanos en Cuba ha sido 1a regulacion reglamentaria del conte-
nido del negacio, lo que ha conllevado a que en cada uno de los reglamentos
sobre la actividad arrendaticia se haya definido qué elementos debia contener el
acto de locacion. Esta vez, la resolucion num. 33/2014 del MTSS define en su
articulo 25 lo que denomina «especificidades a la actividad»23 resultando este
el Prllmer cambio operado con el nugvo régimen legal, en tanto las resoluciones
anteriores utilizaban el término «elementos obligatorios del contrato», lo que
indudablemente permite afirmar el reforzamiento de una mayor autonomia
de la voluntad negocial, en tanto la ausencia de ajguno de eStos elementos
no acarrearia, sancign alguna del ordenamiento juridico por no_resultar for-
20sa sU consignacion. Sin embargo resulta llamativa la reduccion realizada
por el legislador cubano de los elementos que anteriormente se consideraban
obligatorios y qlue ahora se denominan especificidades de la actividad. Asi,
desaparecen de la regulacion actual, la plasmacion en el contrato de la identi-
ficacion del arrendatario, la cuantia del pago, la fecha en que_se confecciong,
y el precepto valvula gue permitia incluir cualquier otro particular de interés
para las partes; segin disponia la derogada resolucion nim. 283/2011 del INV
en su articulo 36. y 5 .

_ Pero de una comi)a,racwn entre o que dejo el legislador y lo que fuera
eliminado puede concluirse (iue quizas debio haber sido en sentido contrario la
modificacion, lo que demuestra una vez mas la confusion imperante en el actual
reglmen juridico gue no permite deslindar con claridad la actividad arrendaticia,
de contrato en si mismo; lo que si bien pudiese justificarse en que Ja norma en
sentido general trata el tema indistintamente, lo Cierto es que el articulo 25 del
actual reglamento se encuentra dentro del Capitulo VII que el propio legislador
denomino «Contrato_de arrendamientow, resultando entonces controvertible la
técnica legislativa utilizada y el resultado que de ello derivo.
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En primer orden, es cuestionable la eliminacién de la identificacion de las
partes contratantes, tanto del arrendatario como del arrendador, sin que resulte
comprensible como puede concertarse un contrato sin la individualizacion de
los sujetos de la relacion juridica, salvo que nos encontrasemos en los supuestos
especiales de contratacion entre usentes, y en todo caso habra que identificar
al representante legal o voluntario del locador o del locatario. En buena téc-
nica, lo que el legislador debio haber eliminado de los elementos a consignar
en el negocio juridico, era Ia identificacion de Jas personas que acompaian al
arrendatario, aspecto que si bien puede trascender al ambito del ejercicio de la
actividad arrendaticia tal como se colige de lo preceptuado del articulo 23 del
propio reglamento que preceptda lo relativo al Libro de Registro de Arrendata-
rios24 no resulta asien el plano negocial, donde dicha persona s irrelevante en
la relacion juridica, salvo que fuese identificada como co-arrendadora. Lo cierto
es que ello resulta una reiteracion innecesaria del legislador que no encuentra
cabida en la concertacion del negocio en concreto,

En segiundo Iugiar, resulta_confuso el mantenimiento, de forma separada,
dentro de Tlos, aspectos a especificar, de la direccion de la vivienda y el objeto
del arrendamiento, ¢es que acaso en una norma juridica concebida para regular
el régimen legal de la locacion de inmuebles urbanos en Cuba, el contenido
principal del contrato ademas del precio, puede ser otro que la entrega de la vi-
vienda identificada? En todo caso, amhos elementos debieron quedar fusionados
en uno solo, ha entender la particularizacion de| inmueble dado en locacion, y
en todo caso el uso o goce para el que se destinara. ES cierto que la doctrina
afirma que este Ultimo aspecto no resulta esencial para la configuracion del ne-
?ouo juridico, pues de no estar expresamente estipulado pod[a_colegalrse sequn
a naturaleza de la cosa dada en locacion, la profesion u oficio del locatario,
asi_como del uso o la costumbre; siendo entonces las normas re?uladoras de
la institucion supletorias a la ausencia de pronunciamiento en la Texprivata
empero, habra de coincidirse con la jurisprudencia espafiola que mediante la
sentencia del Tribunal Supremo de 3 de mayo de 1990 y en el ambito de la
locacion de ipmuebles urbanos, reafirmo la importancia de la calificacion del
negocio (BANULS RIVAS y BANULS RIVAS, 199, 3430).

Pero el tema que venimos analizando es mucho mas_ complejo de lo que
parece, pues la tecnica legislativa utilizada en la redaccion del inciso c) del
articulo 25 de la resolucion nim. 33/2014 genera muchas méas dudas_que las
que aparenta. El legislador exige en este caso como elemento a esReuflcar, la
plasmacion del objeto del arrendamiento r la moneda en que se ha Factad,o,
/65 (ue acaso para la mens legislatoris el objeto del contrato en la locacion
8e,|nmuebles urbanos se limita al precio o renta?, ¢qué entender entonces por
objeto del arrendamiento en Cuba?, ¢es mas importante conocer la moneda
pactada que la cuantia? Estas resultan ser algunas \Preguntas claves para poder
comprender la exégesis del precepto in comento. Y es que el punto del objeto
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del contrato en sentido general, y del arrendamiento_en particular, discurre por
la asuncion de posturas_dogmaticas que adquieren tintes iusfilosoficos.

La definicin del objeto del contrato no encuentra en la doctrina un consenso,
a pesar de los ingentes esfuerzos por lograr una vision unitaria sobre el tema.
FIORI, resulta ser uno de los estudiosos que ofrece un analisis evolutivo desde
el Derecho Romano hasta la postura asumida Por el Code Civile de Napoledn,
el BGB aleman y el Codice italiano, tres de las legislaciones civiles paradllq-
maticas; sin de‘ar de_sefialar a aquellos que estiman que la nocion del objefo
es intil FgFIOR , 2007, 205-260). A su vez, en la dogmatica patria DELGADO
VERGARA expone que las diversas posiciones sobre tal cuestion pueden resu-
mirse en tres: [os que entienden que el objeto del contrato es el fin perseguido
y que supone la identificacion_de los conceptos objeto-causa; los que afirman
gue el objeto es la cosa, servicio o prestacion sobre la que recae el acuerdo

e voluntades; y por dltimo, los que ‘sostienen que el objeto es la materia del
negocio, es decir la realidad sobre la que este versa. Empero, la propia autora
se distancia de tales tesis para afirmar que el objeto del contrato es un bien
juridico, a entender, una esfera de la realidad qué puede estar constjtuida por
relaciones, intereses 0 conductas; y cuyo valor es reconocido for el Derecho
para_erigirse como tal (DELGADO VERGARA, 2007, 243-254).

Empero, en materia de arrendamiento la discusion es mucho mas enrevesa-
da, en tanto Ia aplicacion a la locacion por los juristas clasicos de los mismos
elementos de Ia compraventa: merces, res y pretium o conventioZ; derivo en
la cosificacion inicial del objeto de este tipo contractual, aspecto que ha sido
mantenido por algunos estudiosos en la actualidad. Asi, de los ya citados pue-
de sefialarse a DE PABLO CONTRERAS, para (iuyen «pueden ser objeto del
contrato de arrendamiento toda clase de cosas, tanto inmuebles como muebles»
(DE PABLO CONTRERAS, 2014, 363?; y O’CALLAGHAN que solo se limita
a sostener que el objeto es [a cosa y el precio (O’CALLAGHAN, 2001, 363).
Pero, los ataques a éste razonamienito se enmarcaron desde |a doctrina clasica
francesa y tuvieron en POTHIER y DONEAU dos de sus mas importantes ex-
Ponentes, en tanto Para el primero”«cuando un tal alquila su cosg, es el uso de
a 0053, mejor que la cosa misma lo que es objeto de su obligacion (POTHIER,
2003, 77):'y para el sequndo en palabras de FIORI «res locata no es simple-
mente la’ cosa (como en la compraventa% sino_el usus de la res corporales y
|a praestatio de la opera (FIORI, 2007, 229). Esta postura ha sido continuada
por especialistas en la materia como LORENZETTI para quien el objeto del
arrendamiento es la operacion juridica que se deriva de la entre(r;a dela cosa
para su uso o goce a cambio del pago de la renta (LORENZETTI, 1999, 343).

A nuestra estima, dogmaticamente puede sostenerse como valida la ultima
de las posturas sefialadas, en consonancia con el criterio ya destacado de DEL-
GADO VERGARA, en tanto logico resulta que en el supuesto de la locacion,
la renta o precio se paga no por la cosa sino por su uso o goce, y por ende
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el objeto del contrato es justamente este, que es sobre el que recae el interés
contractual, distinto_por Supuesto al contenido del programa prestacional que
estara compuesto principalmente por la entrega de la cosa y el pagio del dinero.
Ahora hien, esta postura dogmatica no parece ser la acogida por la legislacion
cubana, particularmente por el Cadigg Civil que en materia de arrendamiento
se decanta go_r la cosificacion del objeto del contrato segtin se colige de los
articulos 393 inciso a y 394 inciso d.2/. Notese que incluso pareceria que, para
el legislador de Ia norma sustantiva civil patria, solo la cosa integra el objeto
no asi el precio o renta, cuya obligacion de pago se encuentra regfulada en el
Inciso a%adel articulo 394 de forma separada al que se refiere al objeto del
contratod Y es justamente aqui donde entra a jugar la reforma introducida en
el inciso 'CI) del articulo 25 de la resolucion num. 33/2014, que parece discurrir
sobre el filo de lo confuso, al generar una dualidad de interpretacion con la que
no se esclarece ni la postura dogmatica ni legal del legislador cubano sobre el
objeto del contrato, 2/ particularmente del arrendamiento de inmuebles urbanos.
Lo cierto es que en fodo caso, autores como DE PABLO CONTRERAS (2014
605) y BORDA (1994, 465). coinciden en declarar como elemento esencial
para [a configuracion del contrato de locacion de inmuebles, el precio o renta
a pagar, aspecto que debig quedar consagrado con claridad en la re%ulacm.n del
contenido del negocio juridico en Cuba, ya fuese de forma cierta y determinada
0 determinable por las partes con posterioridad. Este elemento és mucho mas
relevante que el de la moneda pactada®en tanto el nivel de indeterminacion que
posee la norma actual permitiria solo la conswinacwn de este Gltimo particular
con la correspondiente omision del monto de 1a renta debida. ,

Por ltimo, debe afirmarse que la eliminacion con la reforma sohrevenida
del resto de los elementos que la anterior Ie?lslamon consideraba obligatorios,
a entender: la fecha en que se confecciona el contrato y cualquier otro asEecto
que resulte de interés; no repercute en la conformacion del negocio objeto de
estudio, en_tanto no son aspectos esenciales para la concertacion del arrenda-
miento de inmuebles urbanos.

Ill. REGULACIONES INCOLUMES EN EL ARRENDAMIENTO DE IN-
MUEBLES URBANOS EN CUBA, O ALGUNAS IDEAS PARA UNA
FUTURA REFORMA

Nos parece que para_culminar las reflexiones expuestas en este articulo, re-
sulta un Imperativo referirse, grosso modo, a algunas lineas que debe considerar
eI_IeglsIador patrio para futuras reformas al regimen contractual del arrenda-
miento de inmuebles urbanos en Cuba y que no_se encuentran dentro de lo que
hemos expuesto precedentemente. Esto, a partir de aspectos que permanecen
inamovibles en la normajuridica actual y que merecen, al menos, una reflexion
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mucho mas meditada, no solo a la luz de la doctrina y legislacion foranea, sino
del contexto cubano actual. y , L
1 Resulta discutible la confusion que se aprecia en el régimen juridico
cubano entre el contrato de locacion y la actividad arrendaticia, conceptos que
si bien se encuentran indisolublemente conectadas, su contenido abarca esferas
distintas de actuacion. EI contrato de arrendamiento trasciende al ambito del
ejercicio de_los derechos subjetivos del individuo, en relacion con su autono-
mia de la libertad; aspecto totalmente diferente al despliegue de la actividad
arrendaticia, que en Cuba es calificada como trabajo por cuenta propia, y que
se integra iJOI' todos aquellos elementos propios del ejercicio ng estatal de dicha
actividad laboral, En consecuencia, la norma juridica deberia deslindar con
especificidad cual es |a esfera propia del acuerdo de voluntades, y cual tras-
ciende al ambito administrativo de la locacion. Esto, a su vez, repercute en la
normativajuridica que disciplina ambos particulares, pues en el régimen cubano
actual tanto el Decreto-ley num. 322/2014, como_la resolucion num. 33/2014,
regulan indistintamente uno ){ otro aspecto, debiendo determinarse el marco
juridico adecuado que evite tal confusionismo. Consideramos nge |a regulacion
contractual debe quedar al ambito del Decreto-ley, no asi en el Reglamento, que
en tanto norma_administrativa se circunscribiria a la relacion de la Adminis-
tracion con el titular de la actividad arrendaticia, y todo lo que de ello deriva
en cuanto a autorizacion, control, culminacion, etc., de este especifico trabajo
For cuenta propiad) Esto en consonancia,con lo que ya la doctrina ha sefia-
ado, especialmente MARTOS CALABRUS cuando afirmg, al referirse sopre
régimen espafiol, que «el contrato se rlge (0 deberia re%lrs,e).por normas civiles
(estatales), y la actividad, por normas administrativas o turisticas (autondmicas).
La norma que rige la actividad establece los criterios por los que se considera
que hay habitualidad y profesionalidad en un sector economico, y los deberes
frente & la Administracion; la norma gue rige el contrato requla 10s derechos y
obllgacmnes de las partes» (MARTOS CALABRUS, 2014,792).
2. ES cuestionable %ue el legislador cubano contintie manteniendo como
finalidad del arrendamiento de viviendas y hahitaciones, el hospedaje tal como
reza el actual articulo 74 de la LGV. En primer en el Decreto-ley ndm. 322/2014
se contintia apostando_ (tal como lo hiciera en las dos normativas, previas) por
una confusion que no tiene cabida en la sistematicidad del ordenamiento {undlco
patrio, en tanto el Cadigo Civil cubano dlstlnlgue con claridad el contrato de
arrendamiento, requlado de los articulos 389 al 395, del contrato de hos edaae
reconocido_en los articulos 438 al 4433L Es cierto que la regulacion ofrecida
por el Codigo circunscribe como sujeto activo del contrato de hospedaje a las
entidades encargadas de prestar este servicio, que en la propia técnica del texto
sustantivo parecen no ser otras que las Personas juridicas, segun la definicion
de su articulo 39.1 de dicho cuerpo legal®, y por'ende, podria colegirse que la
intencion del legislador es extender la‘prestacion de esta actividad a las perso-
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nas naturales. A su vez pudiera afirmarse también, que el citado Decreto-ley,
como sus precedentes, toma partido en la discutida definicion de la naturaleza
juridica del contrato de hospedaje. Asi, para cierto sector doctrinal italiano se
esta ante un tipo o especie de contrato de arrendamiento. ABELLO afirmaba
que el hospedaje es un arrendamiento de cosas, en tanto su_contenido esencial
es el alojamiento sin que las prestaciones accesorias modifiquen la naturaleza
contractual (ABELLO, 1993, 3&. Este criterio, seglin sefiala LOPEZ DE ZAVA-
LIA, tambign fue sequido por RINESSI que lo enmarca dentro de la locacion
de cosas, ALVAREZ ALONSO dentro de Ia locacion de servicios y RICCIO
dentro de la locacion de obra (LOPEZ DE ZAVALIA, 1992, 507). Por su parte
PLANIOL y RIPERT sostuvieron (1ue en el alojamiento hay una combinacion
de contratoS inconexos, dentro de los que se encuentra la propia locacion de
un hien, pero sin que ello implique el reconocimiento de una figura contractual
distinta en tanto «es un agregado que comprende 1 un arrendamiento de cosa
(por_la habitacion); 2. una locacion de obra (por los servicios del personal); 3
suministros &por la comida, calefaccion, etc.); 4. un deposito (por el equipaje)
(...). Por tanto, es un error [a opinion que se ha sostenido de que pueden crearse
contratos innominados Y nuevos; todo lo que puede hacerse son combinacio-
nes de contratos, formadas de elementos inconexos entre si, y ya nominados»
(PLANIOL y RIPERT, 1933, 450). . S

Con todo, desde el enfoque teorico puede sostenerse la individualidad del
contrato de hospedaje en relacion al arrendamiento, y es que su finalidad es la
prestacion [)ermanente,de un servicio mientras dure el negocio a cambio de un
precio cierto y determinado. Estamos en presencia de un tipo contractual que
requiere la conjuncion de un grupo de elementos: un inmueble concebido_para
hospedar a una persona, (iue en consecuencia debe presentar las condiciones
minimas establecidas por las normativas en esta materia, el cumplimiento por
el hospedero de obligaciones conexas a la de prestar el alojamiento (limpieza
alimentacion,_etc.), y la prestacion de otros servicios como el de electricidad
0 telefonia. _Es cierfo que tanto en uno como en otro se ofrece alojamiento
en su acepcion gramatical® pero en el primero hay una fusion de diversas
prestaciones que no se distinguen individualmente, Salvo su estudio en parti-
cular, con lo que entonces,no se estaria escrutando la entidad contractual en si
misma. AGUILAR GUTIERREZ define al hospedaje como un contrato cuya
finalidad es |a de suministrar un servicio a terceros, constituido por prestaciones
tipicas de diversos contratos nominados sin que é)ueda por esto descongcerse
su individualidad (AGUILAR GUTIERREZ, 1966, 107). En similar sentido se
pronuncia LORENZETTI, para quien el contrato de hospedaje «es la explota-
cion de un inmueble o parte del mismo, destinado a dar ocupacion temporaria
de una o mas habitaciones, constituya o no una unidad funcional de vivienda
siempre que dicha actividad esté debidamente habilitada, dé a los ocupantes el
uso y goce de las habitaciones, y una serie de servicios (...). ES un contrato
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atipico, en tanto contiene elementos de la locacién, de servicios y de depdsito»
(LORENZETTI, 1999, 335). , N

_ Ala individualidad del contrato de hospedaje_debe adicionarse las notables
diferencias con el régimen juridico del arrendamiento en materia de responsa-
bilidad Civil y régimen de mejoras e inversiones realizadas por el arrendador
0.el arrendatario, En el contrato de hospedaje el hospedero asume la responsa-
bilidad ﬁ)or. la pérdida del equipaje introducido, en tanto posee Ia tutela sobre
el establecimiento y el deber de custodia sobre las cosas introducidas por el
huésped34 no asi en el arrendamiento donde el arrendador se limita a entregar
el inmueble a los_efectos del uso o goce por parte del arrendatario sin que
asuma responsabilidad alguna por los efectos que este introduzca a tenor de la
finalidad con Ia que se ha PactadoJ por ello BORDA afirma que un elemento
esencial en la diferencia entre un tipo contractual (Y otro s justamente que «la
hahitacion en este contrato esta baljo la vigilancia del aposentador, en tanto que
la cosa locada esta al cuidado del locatario» (BORDA, 199, 439). A su vez,
en cuanto al régimen de mejoras e inversiones del inmueble resulta IOch,o que
en el hospedaje siempre quedara a cargo del hospedero y nunca del huésped,
salvo, por supuesto, que estas se hayan originado en un hecho dafoso reali-
zado_por este Ultimo. Por su parte, én el arrendamiento existe una.relgulacmn
juridica de compartimentacion, en cuanto el arrendador debera asumir [as obras
debidas, ya sea las necesarias para entregar la cosa en buen estado fisico en
aras de hacer propio_ el uso para el que se ha contratado o denomjinadas tam-
bién obras de acondicionamientod (a excePuon que el arrendatario_preste su
aquiescencia conociendo el mal estado de la cosa locada), 0 las derivadas del
acuerdo de voluntades en el propio contrato o con posterioridad a este. Por su
parte el arrendatario asumira las obras pactadas en el contrato o las permitidas
por la ley o por el proPlo locador de forma tacita% Ergo, resulta a todas luces
clara la diferencia, tanto en el plano dogmatico coma en el legal, entre un tipo
contractual ){ otro, aspectos que parece desconocer aun el legislador cubano en
tanto este elemento continla inamovible en la nueva normativa juridica que
regula la materia. . . .

. En consonancia con lo anterior, y una vez deslindado el contrato de
arrendamiento del contrato de hospedaje, el legislador debera repensar la par-
ticularizacion de ciertos aspectos el régimen juridico del contrato de locacion
de inmuebles cuya finalidad sea la de vivienda. Este aspecto resulta medular
en tanto el mecanismo de concertacion de este negocio juridico esta motivado
por la satisfaccion de la necesidad de vivienda ante la imposibilidad del arren-
datario de adquirir un inmueble en propiedad3. Es aqui donde se manifiesta, en
sede de locacian, el caracter social del Derecho, que no puede en modo alguno
desconocer la norma juridica que regule tales particulares gcuya manifestacion
en el arrendamiento Urbang ya habia sefialado en su dia ESPIN CANOVAS, al
destacar la fisonomia propiade tendencia social de este tipo contractual, frente

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2071 a 2100 2087



Rall José Vega Cardona y Ediltrudis Panadero de la Cruz

a la autonomia y libertad privada consagrada ampliamente Eor los Cadigos Ci-
viles para la %eneralldad del negocio juridico en cuestion (ESPIN CANOVAS,
1959-1960, 385). " o

Ello derivaria en un intervencionismo estatal que limite el gjercicio libre de
la autonomia de la voluntad en aspectos como la determinacion de la renta, el
plazo del contrato o el mecanismo de culminacion, de forma tal que se proteja
al arrendatario en tanto parte debil, no por Ia naturaleza del acuerdo de volun-
tades sino por lo 3ue lo'motiva a_contraerlo® Estos tres elementos, si bien no
resultan considerados por la doctrina como esenciales para la configuracion del
negocio en cuestion, deben resultar aspectos de particular regulacion juridica
Por el legislador en el caso de los arrendamientos para uso de vivienda, de
orma tal que pueda sustituirse la lex privata, ya fuese de forma imperativa o
dispositiva, ante la ausencia de pronunciamiento por los sujetos contratantes
segun la naturaleza y contenido de la norma. Asi, en materia de determinacion
dela renta el intervencionismo estatal ha |m|puesto reglas especificas para limj-
tar el empoderamiento del arrendador para lucrar excesivamente can el interés
del arrendatario, que en este ambito adquiere el caracter de necesidad. De esta
manera se ha establecido por las Ieplslamone_s foraneas que: el precio acordado
no puede ser modificado durante [a vigencia del contrato de forma unilateral
por ninguna de las partes, sino solo cuando existe consenso_entre los sujetos
contratantes; o se ha restringido el mecanismo de la formacion del precio en
el contratody o la limitacion el en tiempo y forma de pagodd; o se ha dispuesto
que ante la indeterminacion del alquiler s presumira la renta declarada por el
arrendatario, siempre considerado como parte débil cuando la locacion tenga
el fin supramencionado4l Ergo, no quedan dudas del reglmen especial que en
materia de renta o alquiler se aplica en el arrendamienio_urbano para uso de
vivienda, y que a todas luces desconoce Ia normativa juridica objeto de analisis
al no ofrecer distingo sequn la finalidad del acto de Tocacion. -

Por su_parte, en cuanto al plazo en el arrendamiento para uso de vivienda
la tendencia debe ser hacia la consagracion de plazos de garantias a favor del
arrendatario. EI fundamento se encuentra en lo que ya hemos venido destacando
sobre_la necesidad habitacional, y que en materia de plazos se traduce como la
sequridad que tiene el locatario de poder usar la cosa, pero también de poder,
en caso de ruptura del acuerdo de voluntades, buscar y encontrar en un pla-
20 prudencial otro inmueble para arrendar. Ergo, deberan establecerse plazos
minimos ante la ausencia de pronunciamiento de los sujetos en el contrato, y
que tendran por base la computacion del tiempo en el Uso o goce del inmue-
ble en cuestionf A su vez, deben establecerse plazos maximos, en tanto el
arrendamiento perpetuo desnaturaliza el acuerdo de voluntades Y el derecho de
i)rqpledad que tiene el locador sobre el bien. Asi par ejemplo, lo ha entendido
a JurlsBrudenma esganola en las sentencias del Tribunal Supremo ibérico de

re de 2009 (RJ 2009, 4585), v, transcribiéndola, la de 14

fechas 9 de septiem
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julio 2010 8UR 2010, 264027) para cualquier '[I[l)O de arrendamiento; segun
sefiala CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA (201 ,291y3|?s.). Y en relacion
a la culminacion del contrato, queda claro que, salvo supuestos excePuonaIes,
no podra realizarse de forma arbitraria por el arrendatario debiendo establecerse
mecanismos de garantia en cuanto a plazos de notificacion al arrendador, 0
periodo para desalojar el inmueble ~ o ,
Con todo, consideramos que una legislacion proteccionista del locatario
basarse en el exacto punto de equilibrio, es decir, que no exista tampoco una
salvaguarda desmedida del inquilino, y en el que el arrendador sienta confianza
en la obtencion de un rendimiento economico Austo.y sin riesgos afadidos. Es
lo (1ue puede denominarse principio de seguridad sinalagmatica: el qupletarlo
en la obtencion de la ganancia debida y el arrendatario en la estaoilidad del
uso de la vivienda ajena. ) . .
. Por dltimo %co,nexamentela lo sefialado en el apartado anterior, el legis-
lador cubano también debera particularizar el régimenjuridico del arrendamiento
para uso distinto del de vivienda, introducido desde el derogado Decreto-ley
nim. 2752010 y que permanece incolume en la regulacion actual. En esfa
sub especie del ‘contrato de locacion de bienes inmuebles adquiere especial
importancia el arrendamiento de local de negocio, en el que las especificidades
no recaen sobre la determinacion de la renta o el plazo en el contrato, en tanto
como se sefialo previamente prima el principio de autonomia de la voluntad sin
cortapisas, sino en los efectos que gienera su culminacion. L
. En el arrendamiento de o para local de negocio existe una proteccion adi-
cional al valor afiadido que aporta el locatario durante el tiempo que dure el
desarrollo de la actividad comercial en el inmueble arrendado. En consecuencia,
con la extincion del plazo contractual la doctrina y Ieglslamon fordnea reconoce
la gceneracmn de una obligacion indemnizatoria a su favor4. Para GONZALEZ
PACANOWSKA, el fundamento de este derecho se encuentra en el perjuicio
que qenera al arrendatario la perdida_de la clientela, los gastos producidos
por €l traslado del negocio, y el posible enriquecimiento Qel arrendador de
aprovecharse de la clientela c%ptada.prewamente por el locatario (GONZA-
LEZ PACANOWSKA, 1995, 299 y sigs.). A esto habra de adicionarse el valor
afiadido por el arrendatario al local, mediante la reinversion de las ganancias
obtenidas en la sede fisica del negocio, y cuya permanencia a su vez, podria
haber generado la consolidacion del presfigio del servicio o actividad prestada.
Empero, tal derecho a la indemnizacion genera un numero de dificultades
que debe resolver la legislacion que lo consagre: ;quién determina la cuantia o
monto?, ;como se determina?, ¢es un derecho de caracter dispositivo o impera-
tivo? Las respuestas a estas y o‘fras interrogantes trazarian el camino a transitar
en un futuro perfeccionamiento del régimen juridico en Cuba. A nuestra estima,
el principio de autonomia de la voluntad marca este tipo de arrendamiento,
por ende, nos encontrariamos ante normas juridicas que podrian ser sustituidas
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P,or la lex privata. En consecuencia, los sujetos contratantes podrén establecer
ibremente el monto y el procedimiento para su determinacion, o incluso su ex-
clusion del acuerdo de voluntades. Ahora bien, ante ausencia de pronunciamiento
Yuna evidente litis las partes podrian someterse al arbitrio judicial asistido por
as valoracignes de un perito, el gue podra tener como posibles parametros de
cuantificacion, el margen comercial medio de la actividad, el tiempo de ocupa-

cion del local, la posidle Panancia_a obtener por el arrepdatario de la clientela
captada, los gastos de trasfado y reinstalacion, el valor afiadido al inmueble, etc.

IV. . CONCLUSIONES

. El accidentado iter evolutivo de la regulacion {uridlca del contrato de
arrendamientos de inmuebles urbanos en Cuba muestra las cavilaciones del
legislador patrio que en esta materia ha vuelto sucesivamente sobre sus pro-
pios pasos. La actual Ley General de la Vivienda en Cuba ha visto modificado
su articulo 74 en cuatro oportunidades hasta la actualidad, contando ademas
con sucesivas reglamentaciones en las que persiste la confusion entre actividad
arrendaticia y el contrato de locacion como negocio juridico.

Il Las reformas introducidas con el nuevo re(}glmen legal del contrato de
arrendamiento de inmuebles en Cuba, particularmente las establecidas en el Re-
glamento del Decreto-ley nim. 322/2014, tienden a un minimalismo contractual
al disminuir la reglamentacion especifica de este negocio juridico. A esto se
adiciona que las modificaciones generan mas dudas en la interpretacion y apli-
cacion de la norma que las_que existian con el régimen anterior, al confundirse
0 eliminarse aspectos propios de la locacion. L

1l La regulacion actual del contrato de locacion de inmuebles urbanos
en Cuba contiene aspectos (%ue han permanecido inamovibles y que deben ser
valorados a los efectos de futuras reformas a su régimen juridico., Particular
mencion merecen el deslinde entre actividad arrendatlcllar el negocio en cues-
tion, entre este tipo contractual y el hospedaje, las particularidades del contrato
para uso de vivienda en lo que respecta a a determinacion de la renta, el plazo
0 su culminacion; asi como las especificidades cuando el uso para el que, se
destina_es distinto al hahitacional. Ello redundaria en la necesaria perfeccion
normativa que contextualice Ia locacion de viviendas a la realidad cubana actual.
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NOTAS

1 Cir. Codigo Civil cubano, articulo 389: Por el contrato de arrendamiento el arrendador
se obliga a ceder al arrendatario un bien determinado, para su uso y disfrute temporal, por
el pago de una cantidad de dinero tampién determinada, o

2°Cfr. Codiga Civil cubano, articulo 393: EI arrendador esté obligado & a) Entregar al
arrendatario el bien objetq del contrato; b) hacer por su cuenta las réparaciones mayores y
urgent_es que el bien réquiera, sin que ello implique modificaciones esenciales en su forma
0 destino; ¢) mantener al arrendatario en el goce pacifico del bien arrendado; y ch) sanear,
por eviccion o por vicios o defectos ocultos, el bien arrendado, conforme a [o establecido
para la compraventa. En los casos en que proceda la devolucion del precio, se hace la dismi-
nucion proForcmnaI, al tiempo en que el arrendatario haya disfrutado del bien. Articulo 394:
El arrendatario esta obligado a: a% Pagar el precio por el arrendamiento en los terminos
convenidos; b{ usar el bien arrendado con la diligencia debida, destinandolo al uso pactado
y, en su defecto, al que se infiera de su naturaleza: c) comunicar al arrendador la necesidad
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de cual(imer reparacion mayor o urgente que requiera el bien arrendado; ch) realizar, por.su
cuenta, as reparaciones menores o corrienfes para el uso normal del bien; d)"devolver el bien
objeto del contrato, al concluir este, en el mismo estado en que lo recibio, con el desgaste
normal por el tiempo. , . . ) T

3 Esta djstincion es reconocida por algunos Cddigos Civiles foraneos, v.gr., Codigo Civil
espafiol, articulo 1543: En el arrendamiento de cosas, una de las partes s& obligaa dar a
[a otra el goce 0 uso de una cosa por tiempo determinado. y precio cierto; Codigo Civil de
Paraguay, articulo 803: La locacion tiene por objeto_la cesion del usp y goce de una cosa 0
de un derecho J),atrlm,o,mal, por un precio cierto en dinero. Se %Qllparan a este_contrato, en Jo
pertinente, las aisposiciones de |a compraventa; Nuevo COdI?O ivil'y Comercial de Ia Nacion
de Argentina, articulo 1187.- Definicion: Hay contrato de_Tocacion”si una parte, se obliga a
otorzcl;ar aotrael uso,y,Poce temporario e und cosa, a cambio del Ragso de un precio en dinero.

Cfr. Codigo Civil' cubang, Disposiciones Finales: PRIMERA: “Sin perjuicio del caracter
supletorio de.este Codigo, se rigen por la legislacion especial las relaciones juridicas relativas
a (...) la vivienda urbana y rural 59 . . )

5 Cfr. Decreto-I@/ nim; 171/1997, articulo 1 (derogado): Se modifica el articulo 74 de la
Ley num. 65, Ley General de la Vivienda, de 23 de diciembre de 1988, que en lo adelante
quédara redactado de la forma siguiente: «Articulo 74; Los propietarios de viviendas podran
arrendar, al amparo de Jo establecido en la legislacion civil comun, viviendas, habitaciones con
serviclo sanitario propia o sin el, y otros esFauos que se consideren parte. Integrante de una
vivienda, mediante precio libremente concertado, Prevw Inscripcion en la direccion municipal
de la vivienda correspondiente. En ningun caso, el arrendamiento a que se hace referencia en
el parrafo anterior, podra ser realizado a una persona juridica para Ser usado en actividades que
se correspondan con los fines para los que ha%/a sido.creada dicha persona Aurldlca._ Tampoco
podran ser objeto de arrendamiento, con fines habitacionales u otros, viviendas, habitaciones o
espacios a los representantes de organizaciones, firmas, entidades o paises extranjeros acredi-
tados en la Republica de. Cuba. Queda prohibido, asimismo, el subarrendamiento y I cesion
de uso de viviendas, habitaciones o espacios. Los arrendamientos a que se hace referencia en
el primer parrafo de este articulo no podran concertarse para efectuar actividades lucrativas
de caracter comercial, industrial o de servicios», _ .

6 Cir. Codigo Civil cubano, articulo 395: El arrendatario no puede subarrendar ni ceder
por tatuéo alguno a tercero el bien arrendado, a menos que medie autorizacion expresa del
arrendador.

7 Cir. Decreto-l(e;y nim. 233/2003 (derogado): Articulo 1 Se modifican los articulgs de la
Ley num. 65, Ley General de la Vivienda, de 23 de diciembre de 1988, que se relacionan a
continuacion y gu,e quedaran redactados de |a forma s;gmente: Articulo, 74: Los propietarios
de viviendas podran arrendar, al amparo de lo establecido en la legislacion civil comUn; hasta
dos habitaciones, con servicio sanitario propio 0 sin €l, y otros espacios que se consideren
parte Integranfe de una, vivienda, mediante precio libremente concertado, previa autorizacion
de la Diréccion Municipal de la Vivienda correspondiente. No se autoriza el arrendamiento
de habitaciongs o espacios por parte de propietarios de viviendas no residentes en el pais, ni
a aquellos a los que les sea asignada la propiedad de la vivienda por el Estado. El Instituto
Nacional de la Vivienda podra establecer ofras causas Bara no auforizar 0 para cancelar las
autorizaciones de inscripcion para arrendar viviendas, habitaciones y espacios, Las direcciones
municipales de la Vivienda podran autorizar también que los propietarios arrienden viviendas
com,FIe,tas s0lo a ciudadanos cubanos residentes permanentes en Cuba, EI arrendamiento de
habitaciones 3/ viviendas, en su caso, tiene como fin (nico el de servicio de h,ospeda#_e. No
podran arrendarse habitaciones o esPacms: a) a los representantes de organizaciones, firmas,
entidades o paises extranjeros acreditados en el territorio nacional; b) para efectuar actividades
ucrativas de. caracter comercial, industrial o de servicios; ni ¢). a personas lJJUI’Id_ICﬂS. Queda pro-
hibido, asimismo, el subarrendamiento'y la cesion de uso de viviendas, habitaciones 0 espacios.

8 Cir, Decreto-ley nam. 275/2010 (derogado): Articulo 1 Se modifica el articulo 74 de
la Ley num. 65, Ley General de la Vivienda, dé 23 de diciembre de 1988, tal como quedo
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modificado por el Decreto-ley nim. 233, de. 2 de julio de 2003, el que queda redactado de
la manera siguiente: «Articulo 74.- Los propjetarios de viviendas podran arrendar, al amparo
de lo establecido en la legislacign civil comun la vivienda, habitaciones —con servicio sani-
tario proPlo 0 sin él— yespacios que sean parte mteqrante de la vivienda, mediante precio
libremente concertado, “previa autorizacion del Director Municipal de la Vivienda corres-
pondiente, No podran arrendarse viviendas, habitaciones o espacios & a) representantes de
organizaciongs, firmas, entidades o paises extranjeros acreditados en, el territorio nacional; y
b) “personas juridicas. Queda prohibido el subarréndamiento ){] la_cesion de uso de viviendas,
habitaciones” o espacios. EI arrendamiento de viviendas Y ‘habitaciones, tiene como fin el
hospedaje, ¥ pueden ser arrendados a personas para la realizacion de actividades por cuenta
propia, conforme a la legislacion vigente. _ i

9 Asi lo ha entendido la Ley 29/1994 de Arrendamientos, Urbanos en Espafia, que en
el apartado 3.° de su_preAmbuld precisa el por qué debe distinguirse el régimen legal del
arrendamiento de vivienda de aquel que no posee esta finalidad: «Este nuevo categorismo
se aslenta en la idea de conceder medidas de proteccion al arrendatario solo alli donde la
finalidad del arrendamiento sea la satisfaccion de la necesidad de vivienda del individuo y
de su familia, pero no en otros supuestos en los que se ,satlsfa?an necesidades economicas,
recreativas 0 administrativas. Para ello, en la requlacion de fos arrendamientos Fara uso
distinto al de vivienda, la ley opta por dejar al libre pacto de las partes todos los elementos
del contrato, configurandose una regulacion supletoria del libre pacto que también permite
un am%ho_ recurso al regimen del Codigo Civily. ) o 3

10 Casi a_la par de | promullgoamon del D_ecreto-le¥ nim. 270/2010 se dictd la resolucion
nim. 32 de 7 de octubre de 2010 de Ja Ministra,de Trabajo y Seguridad Social (derogada)
contentiva del Reglamento del E{EFCICIO del trabajo Bor cuenta propia, y en la que se listaba
en su Anexo 1el conjunto de actividades que englobaban tal concepto; dentro de las que se
encontraban: la artesania, la reparacion de equipos electrodomesticos, la albafiileria, etc., y
por suguesto el arrendamiento. ] o

1 Cfr. resolucion num._270/2003 del INV articulos 29 y 30, resolucion nim. 346/2005
del INV articulos 28 y 29: El contrato de arrendamiento debera realizarse por escrito entre las
partes, en original con copia para el arrendatario_cuando el mismo sea por Un periodo superior
de treinta dias, debiendo_contener los aspectos sl%mentes: a) nombres y apellidos del o de los
arrendatarios con expresion del nimero de identidad permanente opasaForte; b) direccion de
la vivienda; CI) objeto del arrendamiento y la moneda en que se ha pactado; d) personas_que
acompafian al arrendatario con sy numero de identidad permanente o pasaporte; e) periodo
que abarca el arrendamiento; f) fecha en la que se confecciona el contrato; y g) cualquier
otro aspecto que resulte de interés para las partes. . o )

Cuando el contrato se realice por un periodo inferior a treinta dias podra efectuarse de
forma verbal. No obstante, en todos los casos, debera realizarse el correspondiente gsiento
en el Libro RE?ISIIQ de Arrendatarios, tanto de los arrendatarios como de sus a,comganantes.

1 Cfr. resolucion ndm. 305/2010 del INV articulos 29 y 30, resolucion num. 283/2011
del INV artjculos 36 y 37: EI contrato de arrendamiento se Tealiza por escrito entre las par-
tes, en original y copia siempre que el arrendamiento es por un periodo superior de 30 djas
e incluye comoelementos obligatorios los siguientes: a) nombres y apellidos del o de Jos
arrendatarios con expresion del numero de identidad permanente o pasaporte; b) direccign
de la vivienda; c) cuantia del pago; d) objeto del arrendamiento y la moneda en que se ha
pactado; e) personas que acompanan al arrendatario con su nimero de identidad permanente
0 pasaporte; f) periodo que abarca el arrendamiento; g) fecha en la que se confecciona el
contrato; 3/ h) cualquier otro aspecto 8ue, resulte de interés para las partes.

Cuando el periodo es Inferior a 30 dias puede efectuarse de forma verbal. No gbstante,
en todos los casos, debe realizarse el asiento en el Libro Registro de Arrendatarios. Los
arrendatarios conservan copia del Contrato que suscriben. .

B El Decreto-ley nim. 288/2011 modificativo de la Ley nim, 65 de 23 de diciembre de
1988 «Ley General de la Vivienda» si bien comparativamente modifico menos preceptos que el
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Decreto-ley nim. 322/2014 pues abarcd solo 14, su trascendencia es incuestionable en cuanto
con la reforma introducida se elimind un conjunto_ importante de limitaciones y prohibiciones
que recaian principalmente sobre la facultad de disposicion de los propietarios de inmuebles
urbanos en Cuba, tanto en el ambito inter vivos como en el mortis causa.

1 _Cfr, Decreto-le%/ num, 322/2014: Articulo 1- Se modifican los articulos 4, 13, 15,
16, 17, 18, 19, 21, 22, 24, 34, 61, 62, 63, 67, 73, 74, 108, 109, 122, 123, 124, 126, 127
128,129, 130, 137, 138’y 145 dela Ley nim. 65 «Ley General de la Vivienda», de 23 de
diciembre de 1988, los que quedan redactados de la forma siguiente: «Articulo 74,1 - Los
propietarios de viviendas podran arrendar, al amparo de lo establecido en |a legislacion
civil comdn, su vivienda, habitaciones con servicio sanitario propio o sin él, y espacios
incluidos en la descripcion de esta, siempre que este en correspondencia con las regulaciones
urbanas y territoriales vll\}?ente,s, mediante precio libremente concertado, y previa autori-
zacion de |a Direccion Municipal de Trabajo correspondiente. 2.- No pgdran arrendarse
viviendas, habitaciones y esPaC|os a a] Representantes de organizaciones, firmas, entidades
0 paises extranjeros acfeditados en el territorio nacional; y™b) personas juridicas. Queda
EI’OthIdO el subarrendamiento y la cesion de uso de viviendas, habitacignes o espacios.

|"arrendamiento de viviendas y habitaciones tiene como fin el hospedaje, y pueden ser
arrendados a_personas para la realizacion de actividades por cuenta propia,” conforme la
legislacion vigentey. ) , , ,

55 Cfr. resolucion nim. 33/2014, articulo 2: Pueden ejercer el trabajo por cuenta propia
en |a actividad de arrendamiento de viviendas, habitacionés y espacios Ias personas naturales
propietarias de un inmueble, Emenes pueden hacerse representar en todos sus tramites, confor-
me a la Iegllslamqn vigente. En el caso de que el propietario del inmueble este autorizado a
residir en €l exterior, de acuerdo con lo establecido en las regulaciones migratorias, o cuando
es menor de edad o0 mayor de edad que haya sido declaradd Incapacitadd judicialmente, su
representante legal, a [0S fines de las requlaciones del trabajo por cuenta propia, se inscribe
en |a Direccion”de Trabajo Municipal como el titular de Ia actividad de arrendamiento de
vivienda, habitaciones 3{ espacios. .

16 Cfr. Cadigo Civi esganol, articulo 1263: No pueden prestar consentimiento. 1.° Los
menores no emancipados. 2.° Los incapacitados. . o
. De todas formas a partir de la redaccion del precepto en cuestion, se ha establecido cierto
disenso doctrinal en el contexto ibérico sobre si el articulo 1263 del Codigo Civil se refiere
a la capacidad para contratar o a la capacidad para consentir. Dentro de los defensores de la
primera tesis se encontraban, entre otros, ALBALADEJQ F1977,, 376ysEs.)yDIEZ-PICAZO
1972, 100). En sentido contrario, BADOSA sequn sefiala GOMEZ LApLaZA (1993, 160-

67), para quien el precepto establece el régimen de la incapacidad para consentir entendida
esta como [a inaptitud para emitir [as declaraciones de voluntad contractuales, distinta de la
|ncafaC|dad para obligarse por contrato. , ,

17 Cfr. Codigo Civil cubano, articulo 29: La plena capacidad para ejercer los derechos y
realizar actos 1UI'IdICOS se adquiere: a) Por arribar a la mayoria de edad, que comienza a los
18 anos cumplidos; y b) por matrimonio del menor, , )

18 Cfr. Nuevo Codigo Civil y Comercial de la Nacion de Argentina, articulo 121: Actos
que requigren autorizacion judicial. Ademas de los actos para los cuales los padres necesitan
autorizacion judicial, el tutor debe requerirla para los siguientes: c. dar en locacion los bienes
del tutelado 0 celebrar contratos con finalidad analoga por plazo superior g tres anos, En todos
los casos, estos contratos concluyen cuando el tutefado alcanza la mayoria de edad; d. tomar
en locacion_inmuebles que no séan la casa habitacion. ,

19 Cfr. Codiga Civil espaiol, articulo 1548: Los padres o tutores, respecto de los bienes
de los menores 0 incapacitados, y los administradores de bienes que no tengan poder especial,
no podran dar en arrendamiento” las cosas Eor terming 8ue exceda de Seis afos.

2 Esta parece ser la postura de O’CALLAGHAN (2001, 459) quien afirma que en el caso
del articulo 1548 de la norma sustantiva civil ibérica se esta ante un negocio que excede el
simple acto de administracion. En igual sentido se pronuncian DIEZ-PICAZO'y GULLON
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(1992, 360) para guienes en el Prec,e,pto in comento se conceptdia el contrato como un acto
que excede la ordinaria administracion, entrando_en la esfera de los actos de gravamen.
2 Cir. Codigo de Familia_cubano, articulo 87: Los padres podran, en intéres de los hi-
jos bajo su patria potestad, disponer de. los bienes de los mismos, cederlos, permutarlos o
enajenarlos por causa justificada de utilidad o necesidad, previa la auforizacion del tribunal
competente, con audiencia del fiscal. Articulo 155: El tutor necesitara autorizacion del tribunal
para. 1) solicitar el auxilio de las autoridades al efecto de internar al tutelado en establecimiento
asistencial o de reeducacion: 2) realizar actos de dominio_ o cualquier ofro acto que pueda
comprometer el patrimonio del tutelado: 3) repudiar donaciones y herencias o aceptarlas, as|
como para dividir estas u otros hienes que’el tutelado Poseyere e comin con otros; 4) hacer
InVersiones 3/ reparaciones mayores en los bienes del menor o Incapacitado; 5) transigir o
allanarse a demandas que se establezcan contra el menor o incapacitado. ,

2 Cir. resolucion nim. 33/2014 del MTSS, articulo 25: El contrato de arrendamiento se
realiza por escrifo entre las partes siempre que el arrendamiento sea superior a los treinta (30)
dias, en original y copia (...). Articulo 26 Cuando el periodo es inferior a treinta (]30)_d|as
puede efectliarse de forma verbal. No obstante, en todos los casos, debe realizarse el asiento
en el le_rbo de Registro de Arrendatarios. Los arrendatarios conservan copia del Contrato

Ue suscriben.
| B Cir. resolucion ndm. 33/2014 del MTSS, articulo 25: El contrato de arrendamiento se
realiza por escrito entre las partes siempre que el arrendamiento sea superior a los treinta
(30), dias, en original y copia, de conformidad con las requlaciones vigentes para su concer-
facion, a las que se mclu?/en las especificidades para la actividad, siguientes: a) Direccion de
la vivienda; b) objeto del arrendamiento y la moneda en que se ha pactado: c) personas_que
acomganan al"arrendatario con su nimerc de identidad permanente 0 pasaporté;'y d) periodo
que abarca el arrendamiento, ) o o

24 Cfr. resolucion nim. 33/2014 del MTSS, articulo 23: Los propietarios de viviendas o
sus representantes, autorizados para arrendar, tienen la obligacion de registrar en el Libro
de Registro de Arrendatarios los datos del arrendatario con quien conciertan el contrato de
arrendamiento, asi como de_sus acompafiantes i los hubigra. , )

% Cfr. Nuevo Codigo Civil y Comercial de la Nacion de Ar%entma, articulo 1194; El
locatario debe dar a la cosa locada el destino acordado en el contrato. A falta de convencidn,
puede darle el destino que tenia al momento de locarse, el que se da a cosas analoqas en
el Iu%ar donde |a cosa se encuentra o el que corresponde a su naturaleza. A los efectos de
este Capitulo, si el destino es mixto se af)llcan as normag correspondientes al habitacional

Codigo Civil cubano, articulo 394: El arrendatario esta obligado a: b) usar el bien arren-
gado cor{ Ialdlllgenua debida, destinandolo al uso pactado y, en su defecto, al que se infiera
e SU naturaleza.

% El origen de esta tesis puede encontrarse en un pasaje del Digesto, atribuido a GAYO
en el Digesto, Libro XIX: Titulo I, parrafo 2, segun el cual «la locacion E{ conduccion es
semejante a la compra){ venta y se apoya en las misma reglas de derecho. Porque asi como
la compra y venta se celebra, si"se hubiere convenido sobre’el precio, asi también se entiende
ue se celébra la locacion y conduccion, si se hubiere convenido sobre el alquiler»; (KRIE-

EL, HERMANN g,QSE BRUGGEN, " 1889, 950). o

21 Cir. Codigo Civil. cubano, articulo 393; El arrendador esté obligado a: a) Entregar al
arrendatario el Dien objeto del contrato. Articulo 394: El arrendatario esta obllqado a 0)
devolver el bien objeto"del contrato, al concluir este, en el mismo estado en que lo recibio,
con el desgaste. normal_ por el tiempo. o

B Cfr."Codigo Civil' cubano, artjculo 394: EI arrendatario estd obligado a: a) Pagar el
precio por el arfendamiento en los terminos convenidos. . 3 _

2 Este aspecto viene influenciado indudablemente por Ja doble circulacion monetaria que
existe en el actual contexto actual, en fanto con la aparicion en el ano 1993 de una moneda
alternativa al Peso cubano, el pais entrg en un sistema de dualidad monetaria que inicialmen-
te se manifestaba en la circufacion del CUP y el USD, para luego en el afio 2003 y 2004

2096 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pdgs. 2071 a 2100



Las reformas en materia del contrato de arrendamiento de inmuebles urbanos en Cuba

mediante las resoluciones 65 y 80 del Banco Central de Cuba cambiar esta Gltima moneda
por ¢] CUC. Sin embargo debe sefialarse que este problema no es novedoso en la historia
econémica del pais pues en 1914 el gobierno cubano emitio la ley que establecio un patron
de oro como unidad monetaria dando fuerza liberatoria al 6)eso oro cubano_y_la moneda de
Estados Unidos, situacion que permanecig hasta el ano 1950; (FERNANDEZ TABIO, 2006).
3 Sobre este tema debe recordarse la relacion de primacia que existe entre la ley 'y
el reglamento en tanto expresion de la potestad reglamentaria de la administracion, y que
sintefiza SANTAMARIA PASTOR en: primacia formal, primacia material, primacia objetiva
Y primacia directiva; clasificacion que refuerza la preeminencia del contenido, normativo de
a ley sobre el reglamento, sin que este ultimo ?_ueda invadir el ambito de ejerciciq de los
derechos subjetivos, salvo que esté dirigido a aplicar y desarrollar el contenido previamente
establecido en |a ley (reglamentos EJECUIIVOSB); SANTAMARIA PASTOR, 2009, 342-344).
3 Cir. Codigo Civil cubano, articulo 438.1: Por el contrato de hospedaje Ia entidad én-
cargada de este Servicio se comloro,m,ete a ofrecer alojamiento temporal al usuario en hoeles,
casas de descanso u otros establecimientos similares,’y este a pagar |a tarifa correspondiente.
% Cfr. Codigo Civil cubang, articulo 39.1: Las “personas juridicas son entidades que,
pose%/endo atrimonio proPm, tienen capacidad para ser sujetos de derechos y obligaciones.

LOPEZ DE ZAVALIA precisa que si bien entre el huesped y el arrendatario se éncuentra
el punto comun del alojamiento, la diferencia esta en que el huesped es alojado y el locatario
se aloja, asi «ser algjado (posicion del cliente) es encontrar, por la‘actividad ajend del alojante,
el ambiente propicio para eI,descanso,ﬁﬁ.E)' aIgJarse a si mismo_(locatariode vivienda), es
ocugfrse de preparar el ambiente», (LOPEZ DE ZAVALIA, 1992, 509). .

Cir. Codigo Civil espanol, articulo 1783: Se reputa también de?osnp necesario el de
los efectos introducidos por los viajeros en las fondas y mesones. Los fondistas 0 mesoneros
responden de ellos como tales depositarios, con tal que se hubiese dado conocimiento a los
mismos, 0 a sus dependientes, de los efectos introducidos en su casa, Y que los viajeros, por
su_parte, observen_las prevenciones que dichos posaderos o sus sustitutos les hubiesen hecho
sobre cuidado y_vigilancia de los efectos. Articulo 1784: La responsabilidad a que se refiere
el articulo anterigr-comprende los dafios hechos en los efectos de los viajeros, tanto f)or los
criados o dependientes de los fondistas 0 mesoneros como por los extraios; pero no [os que
provengan de robo a mano armada, 0 sean ocasionados por otro suceso de fuerza mayor.

Codigo Civil cubano, articulo 443; 1 Las entidades oFeradoras de hotelgs, casas, de
descansg’ u otros establecimientos similares, son responsables por la. sustraccion, perdida,
destruccion o deterioro de las pertenencias de los usuarios. 2. La entidad no responde por
la pérdida o sustraccion de los objetos de valor, las alhajas y el dinero_que ng se le_hayan
entregado en custodia, 3. Esta responsabilidad no es exigiblé si la pérdida o el deterioro lo
causa el propio usuario o se debe a fuerza mayor. , i

De todas formas debe sefalarse gue no existe consenso doctrinal en el Derecho espafiol
sobre el origen de la responsabilidad por perdida de equipaje en tanto se afirma que en el
hospedaje no hay depdsito necesario Eorapue no_existe acuerdo de voluntades ni entrega de la
cosa entre los sujetos contratantes. DIEZ-PICAZQ y GULLON sostienen esta tesis asumiendo
que se trata de una responsabilidad ex lege, no derivada de un depdsito ni de un acuerdo de
voluntades de esta naturaleza; vid. (DIEZ-PICAZO & GULLON, 1992, 4,73?:

~% Asilo ha entendido el Tribunal Supremo espafiol, Par,a,qmen,la imposibilidad de entregar
el inmueble en las condiciones adecuadas para su explotacion se%un, o definido en el contrato
guede conllevar a la nulidad_del negocio, cfr. sentencia de 1 de junio de 2010 (RC 2005,
66), Ponente SEIJAS QUINTANA: «En el caso que se examina resulta que el local objeto
del Contrato no ha podido ser entre?ado en las condiciones pactadas, como consecuencia de
[as decisiones adoptadas_por la Junta de propietarios del edificio donde estaba situado %ue
han impedido la realizacion de una serie de obras de acondicionamiento. Pero el arrendador
asequro en el contrato que el local se entregaria conforme a las condiciones pactadas, por
lo que el contrato resultd frustrado, por causa que no le resulta imputable al arrendatario y
ademas carece de causa, siendo nulo».
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% LOPEZ DE ZAVALIA divide las obras permitidas al locatario en: obras facultativas

3ue atienden a la utilidad o comodidad del arrendatario, incluyendo aca |as reparaciones por

eterioro; y obras autorizadas poy voluntad explicita del locador, gpor autorizacion corroborante
y por autorizacion anémala; ﬁ_OPEZ DE ZAVALla, 1992, 26 X SIgs.).

37 Este resulta ser_una de las causales que aJ|UICIO de BORDA conllevan a una sobrepro-
teccion del arrendatario, pues a su juicio «(...) 1a notoria tendencia legislativa a proteger al
locatario en desmedro del duefio, (...) se.acentud vigorosamente con motivo de la escasez de
viviendas originada en procesos econdmicos complejos, principalmente el encarecimiento de
la construccion y el exodo de la poblacion campesina a las ciudadesy; éBORDA, 1994, 434),

B Este parece ser el sentido de Ia legislacion espafiola en materia de arrendamiento para
uso de vivienda, cfr. Ledv 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos de Espana,
articulo 6; Naturaleza de las normas. Son nulas, y se tendran por no puestas, las estipulaciones
que modifiquen en perjuicio del arrendatario o stbarrendatario [as normas del presente Titulo,
salvo los casos en que la 0prop!a norma expresamente lo autorice. _

3 Cir. Ley 820 de 10 de julio de 2003, de la Republica de Colombia, por la cual se
expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana y se dictan otras disposiciones;
articulo 18: El precio mensual del arrendamiento sera fijado por las partes en moneda legal
pero no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del'inmueble o de la parte
de €l que se dé en arriendo. . ,

0 Cfr. Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos de Espa
culo 17 apartado 2; Salvo pacto en contrario, el pago de la renta sera mensual y h
efectuarse en |os siete primeros dias del mes. En ningdn caso podrd el arrendador e
pago antlmP_ado de mas de una mensualidad de renta. , )

4 Vid. Ley 18.101 de la Republica de Chile, Ley de arriendo, articulo 20 =~

f Cir. Ley 29/1994 " de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos de Espafia, articu-
lo 9. Plazo minimo. 1 La dyracign del arrendamiento sera libremente pactada por las partes,
Si esta fuera Inferior a tres anos, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuale$ hasta que el arrendamiento alcance una duracion minima
de tres afos, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con freinta dias de antelacion
como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de las prorrogas, su
voluntad de no renovarlo. EI plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde
la puesta del inmueble a dIS[DOSICIOH del arrendatarig si esta fuere posterior, Correspondera
al arrendatario la prueba de [a fecha de la puesta a disposicion, 2. Se entenderan celebrados
por un afo los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de duracion o este
sea Indeterminado, sin perjuicio del derecho de prorfoga anual para el arrendatario, en los
términog resultantes del apartado anterior. . , ,

4 Cfr. Ley 820 de 10dejulio de 2003, de la Republica de Colombia, por la cual se exglde
el régimen de‘arrendamiento de vivienda yrbanay se dictan otras disposiciones; articulo 22. 7.
El arrendador podra dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento durante las
prorrogas, Prevlo, aviso escrito dirigido al arrendatario a traves del servicio postal autorizado
con uria antelacion no menor de tres (3) meses y el pago de una indemnizacion equivalente al
precio de tres 5_3) meses de arrendamiento. Cumplidas estas condiciones el arrendatario estara
obligado a restituir el inmueble. 8 EI arrendador podra dar por terminado unilateralmente el
confrato de arrendamiento a la fecha de vencimiento_del térming inicial o de sus_ prorrogas
Invocando cualquiera de las siguientes causales especiales de restitucion, previo aviso escrito
al arrendatario 4 través del servicio postal autorizado con una antelacion no menor a tres (3)
meses a la referida fecha de vencimiento (...). Articulo 23, Requisitos para la terminacion uni-
lateral por parte del arrendador mediante preaviso con indemnizacion. Para fiue el arrendador
pueda dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamjento en el evento previsto
en el numeral 7 del articulo anterior, deberd cumplir con_los siguientes requisitos: a) Comu-
nicar a fravés del servicio CE)_ostal autorizado al arrendatario o a Su representante legal, con |a
antelacion allf prevista, indicando la fecha para_la terminacion del contratq y, manifestando
que se pagara la indemnizacion de ley; b) Consignar a favor del arrendatarioy a ordenes de
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la autoridad competente, la indempizacion de que trata el articulo anterior de la presente ley
dentro de los tres (3) meses anteriores a |a fecha sefialada para [a terminacion unilateral def
contrato. La consignacion se efectuara en las entigades autorizadas por el Gobierno Nacional
para tal efecto y [a autoridad competente allegara copia del titulo respectivo cl arrendatario
0 le enviara comunicacion en que se haga constar tal circunstancia, Inmediatamente ,tent_ia
conocimiento de la misma. E| valor de la‘Indemnizacion se hara con base en la renta vigenite
a la fecha del preaviso; c) Al momento de_efectuar la consignacion se dejara constancia en
los respectivos titulos de fas causas de la misma como también el nombre y direccion precisa
del arrendatario 0 su representante; d) Si el arrendatario cumple con la obligacion de entregar
el inmueble_en la fecha sefalada, recibira el pago de la indemnizacion, de conformidad con
la autorizacion gue expida la autoridad competente. . L

4 Cfr, Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos de Espafia, articu-
lo 34: articuld 34. Indemnizacion al arrendatario. La extincion por. transcurso del término
convencional del arrendamiento de una finca en la que durante los Gltimos cinco afios se haya
venido ejerciendo una actividad comercial de venta al publico, dara al arrendatario derecho a
una indemnizacion a cargo del arrendadoy, siempre que el arrendatario haya manifestado con
cuatro meses de antelacion g la expiracion del plazo su voluntad de renovar el contrato por
un minimo de cinco afios mas y por una renta de mercado. Se considerara renta de mercado
la que al efecto acuerden las partes; en defecto de pacto, la que, al efecto, determine el arbitro
designado por las partes.

(Trabajo recibido el 28-10-2015 acegtado
para supublicacion el 13-11-2015)
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