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LECCION VIGESIMA TERCERA.

DEL ARRENDAMIENTO.

PRINCIPLOS GENERALLS,

Se llama arrendamiento, dice el articulo 3,068 del Cédi-
go Civil, el contrato por el que una persona cede 4 otra el
uso 6 el goce de una cosa por tiempo determinado y me-
diante un precio cierto.’

Se llama arrendador el que da la cosa en arrendaniento, |
y arvendatario el que la recibe. |

E] contrato de arrendamiento tienc inucha semejanza con
¢l de compra—venta, y por tal motivo decfa de él la Insti-
tuta, proximus emptiond et venditiond, iisdengue vegulis ju-
ris consistit.”

Como la compra-venta, ¢l arrendamiento es un contrato
consensual, que se perfecciona por el mutuo consentimien-
to de los contrayentes acerch dela cosa y del uso 4 que se
le destina y del precio que per ¢l se debe pagar.

Es bilateral 6 sinalagmadtico, porque produce obligaciones
reciprocas para ambos contratantes, el arrendadoryel arren-
tario, de las cuales la una es la causa de la otra y vicever-

¢ Axticuly 2,636, Cod. Civ. de 1884,
2 § I, tit. 25, b, 2%
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sa; y conmutativo i oneroso, porque el arrendatario no con-
siguc el nso de la cosa arrendada sino mediante el pago de
cierto precio. |

Pero por mucha que sea la semejanza del arrendamiento
con la compra-venta, no es tanta como la que con ella tie-
ne la permuta, v lo distingue una circunstancia caracterfs-
tica; porque tiene sélo por objeto conferir temporalmente
el uso 6 goce de la cosa, en tanto qne la compra—venta pro-
duce el efecto de transmitir la propiedad de ella.

El arrendamiento tiene también grande analegia con ¢l
usufructo, y por lo mismo, todos los autores procuran dis-
tinguirlos, marcando las siguientes diferencias que existen
entre ellos:

12 El arrendamiento nace siempre de un contrato, mien-
tras que el usufructo puede constituirse, por contrato. por
Ja ley 6 por testamento:

2t ki arrendamiento sélo puede celebrarse i titulo one-
roso, mientras que el usufructo puedes constituirse indistin-
tamente a titulo gratuito 1 oneroso:

3% El arrendamiento se transmite 4 los herederos del
arrendatario: pero el usufructo se extingue por la muerte
del usufructuario:

4% Elarrendamiento puede concertarse por un simple ad-
ministrador, como el tutor; por el contrario, el usufructo
s6lo se puede constituly por una persona que tenga la libre
disposicion de sus bienes, esto es, que sea capaz de enajenar:

5% Elarrendamiento confiere al arrendatario un derecho
meramente personal, en virtud del cual puede estrechar al
arrendador 4 que le ponga en el uso 4 goce de 1a cosa arren-
dada; mientras que el usufructo, que cs un desmenbramiento
de la propiedad, otorga al usufructuario un derecho real para
exigir del dueio del dominio directo que le ponga en Ia
posesion de la cosa sobre la cual se constituyé el usufructo.

De la definicidon que da el articulo 3,068 del Cédigo, se
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infiere, que en el arrendamiento, como ¢n la compra-ven-
ta, s0n necesarios para su existencia tres elementos: el con-
sentimiento de los contrayentes, una cosa cuyo uso o goce
adquiere temporalmente el arrendatavio, y el precio que de-
be pagar éste.

Y deciimos que esos elementos son esenciales, porque la
falta de uno solo de ellos impide la existencia del contrato
6 lo desaaturaliza, haciéndolo degenerar v que afecte las cir-
cunstancias caracteristicas de otro contrato.

Este es ¢ motivo por el cual encuentran todos los auto-
-res grande analogia entre el arrendamiento y la venta, aun-
que marcando las diferencias profundas que separan 4 uno
y ofro contrato.

En cfecto: ka compra—venta y ¢l arrendamiento se dife-
rencian, en que por aquélla se transmite al comprador la
propiedad de la cosa vendida, mientras que por el arrenda-
miento sélo se transmite el uso 6 goce temporal de la cosa
arrendada al arrendatario,

e estas circunstancias esenctales y caracteristicas de uno
y otro contrato se infieren las siguientes diferencias, no me-
nos importantes:

1* El comprador adquiere la cosa vendida en el estado
en que se halla, mientras que en ¢l arrendamiento tiene obli-
gacion el arrendador de entregarla en buen estado, de ma-
nera que se fe pueda emplear en <l uso 4 que estd desti-
nada: .

2T El vendedor sélo estd obligado 4 responder de los vi-
cios de o cosa en ¢l momento de la celebracién del contrato;.
pero el arreadador reporta esa responsabilidad por todo el
tiempo que dara ¢l arrendamiento, supuesto que ¢std obli-
gado 4 que la cosa arrendada se halle siempre en estado de
servir para ¢l uso 4 que estd destinada.

Siendo tres loselementos esenciales del contrato de arren-
damiento, ¢l consentimiento de los contratantes, =l precio
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s la cosa, es preciso examinar las reglas que acerca de ellos
establece la ley.

En cuanto al consentimiznto, el Codigo Civil no estable-
ce ninguna regla especial, y por tanto, estd subordinado 4
jos preceptos generales que rigen 4 todos los contratos, en
cuanto se refiere al acuerdo de las voluntades de los con-
trayentes acerca del precio y de la cosa y 4 que este exento
de los vicios que o anulan y hacen ineficar.

Respecto de la capacidad de los contrayentes, establece
el articulo 3,069 del Cddigo, por regla general, que pueden
dar y recibir en arrendamiento los que pueden contratar.'

De manera que, por regla general, podemos establecer
que pueden celebrar el contrato de arrendamiento todas
aquellas personas 4 quienes no se les prohiba la ley.

Y como, segun los principios generales del derecho, po-
demos contratar nosotros mismos & por medio de apodera-
do ¢ de persona que legalmente nos represcnte; se infiere
que, el que no fuere duefio de la cosa, puede arrendarla si

tiene facultad para celebrar este contrato, ya en virtud de
autorizacion expresa del dueno, ya por disposicién de laley.

como el tutor por el pupilo y el marido por In mujer {art.
3,070, Cod. Civ.)y.”

Pero como los contratos celebrados por los apoderados
6 representantes de los interesados, valen ¢n tanto que es-
tAn circunscritos dentro de la suma de facultades que se les
ha otorgado & aquélles por su respectivo mandato 6 por la
ley, se infiere, que en el primero de los casos expresados,
la constitucién del arrendamiento se debe sujetar 4 los 1i-
mites que designe ¢l convenio; y en ¢l segundo, & los que
la ley ha fijado al marido, al tutor, al albacea y 4 los demas
administradores de bienes ajenos (art. 3071, Cad. Civ.) .

U Articulo 2,937, Cod. Ulv, de 1884,
2 Articulo 2,938, Cod. Civ. de 1884
3 Articulo 2,930, Co4 Civ. de 1884,
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Asi, por ejemplo, el tutor no puede dar en arrendamiento
los bienes del pupilo por mds de nueve afios, sino en caso
de necesidad 6 de utilidad, previo el consentimiento def cu-
radlor y antorizacion judicial; el marido sélo puede arrendar

los bienes dotales, no garantidos adn con hipoteca, por nue-™;

ve afios cuando mds y con consentimiento de la mujer; yel
albacea no puede dar en arrendamiento los bienes de la he-
rencia, sino de consentimiento de los herederos (arts, 621,
7,203 v 3,722, Cod. Civ.).

Tampoco puede arrendar el copropietario de cosa indivi-
sa, sin el consentimiento de los otros copropietarios 6 de
quien los represente; porque mientras dura la indivisién, .

cada uno de los comuneros tiene derecho sobre la cosa, y
uno solo de ellps no puede ejercer el derecho de todos (art.
3,072, Cod. Civ.).”

tal es la razén por la cual el albacea no puede arrendar
los bienes hereditarios sin el consentimiento de los here-
deros.

En coante 4 la capacidad del arrendador, pueden cele-
hrir el contrato de arrendamiento todas las personas 4 quie-
nes no se los prohibe la ley; de manera que la capacidad es
la regla general y la incapacidad es la excepcidn, introdu-
cida para precaver y evitar abusos perjudiciales & los pro-
pigtarios de ciertos biepes. ‘

Asi, pues, ¢l witor ne pueds, w con licencia judicial, ni
en almoneda 6 fuera de ella, arrendar los bienes del menor,
para si, su mujer, sus hijos 6 hermanos por conszmguinidad
o afinidad, para evitar que su propio interés le induzca 57._
ejecutar actos perjudiciales al merior (art. 616, Céd. Civ.).? ;

Por motivos semejantes, se prohibe & los magistrados, i
los jaeces y & cualesguiera otros empleados publicos, tomar

v Articulos 525, 2,101 ¥ 3,743, COd. Civ. de 18%4
2 Articola 2,950, C&d. Civ. de 1884,
1 Artfenln 20, Céd, Civ. de 1884,
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¢ en arrendamiento por si 6 por interposita persona, los bie-
~nes que deben arrendarse en virtud de juicio 6 de reparti-

.~ ¢ién en que hayan intervenido; y 4 los miembros de los es-

- tablecimientos publicos los bienes que a éstos« pertenezcan

- (arts. 3,074 y 3,075 Cod. Civ.).” |

Por interpésitas personas se entienden, segun los articulos
2,078 y 3,076 del Cédigo Civil, el consorte 6 cualquiera otra”
de quien el contratante sea heredero presunto.’

Respecto del precio, el Cédigo Civil establece una sola
regla, declarando en el articulo 3,078, que la renta 6 pre-
cio del arrendamiento puedc consistic en una suma de di-
nero 6 en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea
cierta y determinada.?

Al establecer esta regla, nuestro Codigo se ha separado
de los principios tradicionales del Derechio Romano, segin
los cuales, el precio del arrendamiento sélo podia consistir
en una cantidad cierta y determinada de dinero, y st en su
lugar se daba alguna otra cosa, ¢l contrato degeneraba y

se convertia en uno innominado. .

Esta exigencia de los principios del Derccho Romano te-
nia una justa explicacién, porque si no se pagaba el precio
en dinero, el contrato no se podia formar por el sclo con-
sentimiento de los contratantes, sino que se necesitaba ade-
més que alguno de ellos comenzara 4 gjecutarlo entregando
la cosa por él prometida.

Pero entre nosotros no habria razén alguna para seguir
las tradiciones del Derecho Romano, porque los contratos
Jinnominados se perfeccionan por el consentimiento, se ri- -
gen, segun el sistema adoptado por nuestro Cédigo, por las
cliusulas y condiciones que se imponen los contratantes, y
en su defecto, por las reglas comunes 4 todos los cantratos,

1 Articulos 2,042 y 2,043, Cod. Civ. de 1884
2 Artfculos 2,848 y 2,044, C6d, Civ, de 1884 .
3 Articulo 2,046, Céd. Civ. de 1884



380 L.eccioNes DE DzerecHO Civid.
v por las de los nominados con los cuales tengan mayor ana-.
logia.

De mancra que, conviniendo los interesados en que el pre-
cio consistiera en una cosa cierta y determinada, el contrato-
innominado que resultara se deberfa regir por las reglas es- 3
tablecidas para el arrendamiento, que es el contrato con el
cual tiene mids analogia: 6 lo que es lo mismo, produciria
los efectos del arrendamiento, y sélo se distinguiria de éste
en el nombre sin ningan otro resultado juridico.

siendo asi, ha hecho bien nuestro Cddigo en prescindir
de distinclones escolasticas ¢ inttiles, porque ningtn resul-
tado practico producen, y en sancionar el principio, segin
¢l cual, el precio del arrendamiento puede consistir indis-
tintamente en una cantidad de dinero é en una cosa cierta
y determinada. |

Pero para que el precio en dinero pueda ser vilidamente
sustituido por una cosa que haga las veces de él, es preci-
so que, como lo exige el articulo 3,078 del Cédigo, reuna
las cualidades de ser cierta y determinada: esto es, que no
sea designada en términos generales, de manera que no se
la pueda distinguir de otras, y que permita al arrendatario
satisfacer su obligacidn entregando la cosa que mejor le pa-

!

rezca. |

De otra manera, se abriria puerta franca 4 los fraudes,
y quedaria al arbitrio del arrendatario burlar los derechos .
del arrendador. |

El Cédigo Civil no establece regla alguna respecto de las
cosas que pueden ser objeto del contrato de arrendamiento,
pues solamente se limita 4 declarar en el articulo 3,073, que
pueden arrendarse el usufructo y las servidumbres con su-
jecién 4 las disposiciones contenidas en los titulos 52 y 6%

libro 20t

i Avticulo 2,941, Cod. Civ, Je 1834,
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A reserva de ocuparnos de esta regla despuds, vamos &
hacer algunas explicaciones para suplir el silencio de la ley,
fundindonos en los principios generales del derecho y de
nuestra antigua legislacién.

El contrato de arrendamicato puede recaer sobre toda
clase de cosas, pero 4 condictén de que se hallen en el co-
mercio, supuesto que ningin contrato puede versar sobre
un objeto que sea fisica § legalmente imposible, y que, se-
guin el articulo 1,423 del Cédigo Civil, son legalmente im-
posibles, las cosas que estdn fuera del comercio por la na-
turaleza 6 por disposicién de laley (art. 1,421, Céd. Civ.).

Tampoco pueden ser objeto del contrato de arrendamien-
to las cosas fungibles, que se consumen por el uso, perque
no siendo posible usarlas sin consumirlas, seria preciso que
el arrendatario adquiriera su dominio para servirse de ellas;
y ¢s sabido que el arrendamiento ne es un titulo transmisi-
vo de la propiedad.

Sin embargo, esta regla po es de tal manera absoluta que
no admita excepcién; y en efecto, la tiene cuando se entre-
gan las cosas fungibles, no para el uso 4 que estdn desti-
nadas, sino para exhibirlas, 6 como se dice en el tecnicismo
‘del derecho: ad pompans vel ostentationem.

En consecuencia, podemos establecer que el arrenda-
miento puede recaer sobre todas las cosas que se hallan en
el comerclo, raices é muebles, corporales & incorporales.

Respecto de estas Gltimas hay que tener presente las h-
mitaciones impuestas por el articulo 3,073 antes citado,

Como dijimos en su oportunidad, el articulo 982 del Cé-
digo Civil faculta al usufructuario para arrendar el ejercicio
del derecho de usufructo, admitiendo la sofistica distincidn
que hacen algunos autores entre el usufructo y la facultad
6 provecho resultante de €], sosteniendo que el usufructua-

1 Articulos 1,304 y 1,306, Céd. Civ. de 1884.
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rio no puede enajenar 6 ceder el derecho de usufructo, peros
si su aprovechamiento, 6 lo que es lo mismo, la facaltad de
percibir los frutos.”

Conforme 4 esta distincion, el usufructuario no puede
arrendar el usufructo, pero si la facultad de percibir los fru--
tos que produzean los bienes usufructuados.

by
4
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Las servidumbres no ttenen una naturaleza principal y.
distinta de las fincas 6 heredades que las reportan, sino ac-
cesoria € inherente & ellas, y per consiguiente, son insepa- -
rables de las fincas & que pertenecen activa 6 pasivamente
(art. 1,051, Céd. Civ.)."

En.otros términos: la servidumbre es un gravamen que:

[ T T i T s TR YRR o
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no se transmite 4 la persona, sino por causa de la finca 6

e e

heredad, y por tanto, no se puede arrendar independiente-
mente de la finca 4 cuyo favor fué constituida.

Iistas son las limitaciones 4 que alude el articulo 3,073 .
del Cédigo Civil, refiriéndose 3 los titulos 3¢ y 6% del libro

et

3,
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segundo,

A diferencia del Cédigo Francés y de otras legislaciones -
modernas, que sefialan un limite para la duracion del arren-
damiento del cual no pueden pasar los contratantes, nues- .
tro Cédigo declara en el articulo 3,077, que dicho contrato
puede hacerse por el tiempo que convenga 4 los contratan- |
tes, salvo lo que para determinados casos establece la ley.* :

Asf, pues, el Cédigo Civil permite 4 los contratantes.
estipular la duracidn del arrendamiento por el tiempo qué 3
les convenga, pero 4 condicién de que lo determinen, como§
se deduce de la definicién que de ese contrato da el articu-
lo 3,068.*

Esto no quiere decir que los contratantes puedan celebral 3

i
i

1 Articulo 882, Cad. Civ. de 1881,
2 Articulo gg50, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,045, Céd. Civ. de 1834
4 Articulo 2,936, C6d. Civ. de 1854.
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el arrendamiento & perpetuidad; porque no podemos supo.
per que la mente del legislador haya sido facultarlos para

dejar perpetuamente divididos el dominio y el goce y uso
de la cosa, cuando el mismo Cédigo hace mencién entre
otros preceptos del arrendamiento por tiempo deferminado

y por tiempo iudeleriiinado, por ejemplo tos articulos 3,168 y

3,172 pero ninguna, ni aun remota 4 los arrendamientos
perpetuos.”
’ _ Y R .

Ademas, no podemos suponer que & legisiador, que ha
proscrito la perpetnidad de los censos declarando redimi-
bles los que no io eran y prohibiendo la constitucién de ellos
en esa forma, bajo la pena de nulidad, por ser conirarics
4 la libre cirenlacién de la propiedad raiz v porque depre-
cia sut valor, que ha querido permitir Jos arrendamientos per-
petuos, que serian nnas verdaderas fundaciones, contrarins

1 Arxticulos 3,032, v 3,172, Cod. Civ. de 1884,

Ul primncro de estos preceptos fud reformado en fos términes siguientes:

“Todos los arrendamientos sean de predies risticos, sean de urbanos, que no se ha
yan celebrado por tiempo expresamente determinade, concluirdn 4 voluntad de cualquiera
de las partes contratantes, previa notificacidn judicial 4 In otra parte, heeha con dos me.
ses de anticipacidn, si el predio es urbane, ¥y un afio si ey ristico.””

Esta reforma se iuti-odujo, segin ¢l autor de as notas comparativas o las cuades he-
mos hecho referencias diversas, porque 4 los principios de Ia justicla repugna que se de
clare obligado 4 uno de los contratantes por un tiempo 4 que no consta haya querido
obligarse, en tanto que al etro se le declara libre de toda obligacién por tiempo fijo y se
deja & su arbitrio la duracion del contrato; porque zunque pudiera decirse que esto se ha-
ce interpretando la veluntad no exprezada por los contratantes, scinejante interpretacion
es contrariz al principio sancienado por el articulo 1,441 del Codigo de 1870.

No repugramos la reforma, pero si creeinos que las razones expuestas po la justil
can por completo, porque log propietarios deben saber, & mejor dicho, deben conocer los
preceptos de la lcy que declaran obligatorio el arvendamiento por tres afios, cuando al
celebrarse el contrato no se ha fijado el tiempo de su duracién; y si sabiendo que su si-
lencio sobre este punto tan importante debia prodacir para ellos la obligacién de conti-
nuar el arrendamiento durante aquel plazo, €3 fuera de toda duda gue con su conducta
manificstan claramente su voluntad de someterse 4 las prescripeiones de la ley, y encon-
secuencia, que no es cierto que no conste que hayan tenido voluntad de obligarse.

El articulo 3,172 del Cadigo de 1870 fué suprimido como necesaria consecuencia de
la reforma del precepto & que nos hemos referido en los pérrafos precedentes, que de.
claré que los arrendamientos por tiempo indeterminado conclayen 4 voluntad de cual-
quiera de los interesados, previa natificacién del uno al otro, con dos meses de anticipy
eidn. ‘
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Y

al espiritu liberal que ha dominado en el sistema al cual”
nos hemos referido.

El legislador no ha podide querer otra cosa, que permi-
tir que los contratantes sepalen libremente el tiempo que
debe durar el arrendamiento, pero sin salir de los limites
comunes y convertirlo en el medio de constituir fundacio-
nes perpetuas, contrarias al orden piblico, interesado enla

ibre y facil transmicién de la propiedad rafz.

Sin embargo, el precepto que motiva las observaciones
que prccedtn se presta 4 la comisién de fraudes; porque -
bajo el pretexto de arrendamientos de larga duracidén se
pueden ocultar verdaderas e nl]en'luones para eludir el pa-
vo de los impuestos fiscales,

e aenin e o A ML aaT he L T

El contrato de arrendamiente no es solemne cuando la
renta o precio es de poca importancid; pero cuando excede '
de trescientos pesos anuales, debe hacerse constar por es-
erito privado (art. 3.079, Cod, Civ.)." ‘

Pero cuando el predio es ristico y la renta excede de mil
pesos anuales, el contrato se debe hacer constar en escri-

tura publica, v muy especialmente si el arrendamiento es
por mas de seis afios ¢ hubiere anticipacién de rentas por
mds de tres; pues én tal caso e¢s indispensable su inserip-
cién en el Registro piblico, 1a cual no se puede hacer sino
consta ¢l contrato en escritura piblica (arts. 3,080, 3,330V~
1,335, Cod. Civ.y.-

Refiridndose también 4 la forma del contrato, dice el ar-
ticulo 3,081 del Cédigo Civil, que el arrendamiento de los
bienes nacionales y de cualquier establecimiento piblico, s¢ 2
debe regir porlas ordenanzas administrativas, las cuales no:
se han expedido hasta la fecha.?

r Articulo 2,947, C6d, Civ. de 1884.
Reformado solo en cuanto 4 la cantidad, de manera gue solamente se puede celebrar,
el arrendamiento verbal cuando la renta no excede de ¢ien pesos fhuales.
2 Articulos 2,948, 3,101 y 3,196, C8d. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,940, Cad. Civ, de 1884,
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Sélo podemos decir, que, por regla general, los contratos
de arrendamientos de bosques, de criaderos de perla, de is-
Jas para la explotacién del guano, etc., se otorgan por du-
plicado ante el Ministro de Fomento, quien los subscribe en
unién del arrendatario.

Ii

| DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
\ DEL ARRENDADOR.

T'res son las principales obligaciones del arrendador, de
Jas cuales se derivan otras, y son, las de entregar al arren-
datario la cosa arrendada; la de conservar ésta en estado
de servir para el uso para el cnal se arrendd; la de garan-
tir el use 6 goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato.

Estas obligaciones, v las que de ellas se derivan estdn
determinadas por el articulo 3,082 del Cédige Civil, que
declara que el arrendador estd obligado, aunque no haya
pacto expreso:’ '

19 A entregar al arrendatario la finca arrendada, con to-
das sus pertenzncias y en estado de servir para el uso con-
venido; y st no hubo convenio expreso, para aquel 4 que por
su niisma naturaleza estuviere destinada:

2% A conservar la cosa arrendada en el mismo estado du-

- rante el arrendamiento, haciendo para elio las reparaciones
, necesarias:

3% A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso
de la cosa arrendada, & no ser por causa de reparaciones
urgentes é indispensables:

AL e TR S

1 Artfeulo 2,950, Cod. Civ, de 1884,

A
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A garantir €} uso 6 goce pacifico de la cosa por todo
el tiemipo del contrato: '

A responder de los perjuicios que sufra el arrendata-
rio por los defectos & vicios ocultos de la cosa, anteriores al
arrendamiento.

Las tres principales obligaciones 4 que aludimos se de-
eivaa de la nataraleza misma del contrato ¢ independiente-
mente de Ja volantad de los contratantes, quienes pueden
convenir, por ejemplo, que el arrendador no hard todas las
reparaciones que demanda la cosa arrendada, 6 que su res-
ponsabilidad pbr los defectos 6 vicios ocultes de ella, esté
comprendida dentro de limites mds é menos estrechos; pe-
ro po pueden suprimir lag obligaciones del arrendador de
entregar esa cosa, porque harfan ineficaz el contrato, toda .
vez que, para que baya arrendamicnte es absolutamente
necesario que o arrendatario la reciba para que puedausar -
de el '

[.a entrega de Ja cosa debe hacerse en ¢l tiempo conve-

nido, v si no hubiere convenio, luego que el arrendador

fuere requerido; pues no habiéndose seialado plazo ni su-
bordinado ¢! cumplimiento del contrato al verificativo de -
condicién alguna, la obligacién de aquél es pura y simple,
y por wanto, exigible desde luego, segin los principios g&-
nerales que rigen 4 todos los contratos (art. 3, 083, Céd.
Civ.)

Ademas, la entrega de la cosa se debe hacer con t0d35
SUs }wrtf*n(‘ncus Yy en PSt’ldO de servir para el uso conve'
nidlo, pues de no ser asi, se obraria de la misma manera qué;

si no se cumpliera esa obligacién, porque es lo mismo 89
entregar la cosa arrendada, que entregarla en tal estado qué
no pueda servir para el uso convenido 6 para aquel 4 que P°

su naturaleza estuviere destinada.

1 Articulo 2,951, Cod, Civ. de 1884.
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Segun la Exposicion de motivos, el precepto que impo-
ne el deber 4 que nos referimos consigna un principio im-
portante, pues si no se ha convenido expresamente el uso
4 que se destina la cosa, debe suponerse que la intencidn
de los contratantes ha sido, que la cosa se emplee de una
manera conforme 4 su propia naturaleza, y por lo mismo,
el arrendador debe entregaria de modo que sirvi 4 su ob-
jeto; pues lo contrario serfa desnaturalizar el contrato.
 La segunda obligacién e¢s consecuencia de la primera,
pues si el arrendador debe entregar la cosa arrendada pa-
ra que use de ella el arrendatario, y este uso no ¢s momen-
tineo, sino constantemente reiterado, es evidente que tiene
también el deber de conservarla en el mismo estado en gue
la entregd, apta para el uso convenido, haciendo las repa-

raciones gue fueren necesarias.

Iin consecuencia, el arrendador no puede durante el arren-
damiento mudar la torma de la cosa arrendada ni intervenir
en el uso legitimo de ella: & no ser que las reparaciones que
su estado demande sean de tal manera urgentes ¢ indispen-
sables que le obliguen 4 ello (art. 3,084, Cod. Civ.).

Como en el contrato de compra-venta, en el de arren-
damiento se impone al propietario de la cosa arrendada
una doble obligacién, la de garantir al arrendatario el uso
6 goce pacifico de aqudélla y la de responder de los perjui-
cios que ¢€ste sufra por los vicios 6 defectos ocultos de la
cosa, anteriores al arrendamiento.

La primera de esas obligaciones estd regida por las re-
glas que ¢l Cddigo Civil establece para los casos de evic-
cién y saneamiento, cuyo estudio hicimos en su oportunidad,
y por lo mismo nos limitamos 4 remitir 4 nuestros lectores
al capitulo V, leccidén 3% de este tratado (art. 3,085, Cod.
Civ.).”

I, Articulo 2,952, Cod, Civ, de 1884.
2 Articulo 2,953, Cod. Civ. de 1884,



388 LECCIONES DE DERECHO CIVIL.

Sin embargo, esa obligacién estd limitada por el articulo
3,086 del Cddigo, que declara, que ella no comprende los
embarazos que provengan de meros hechos de tercero ni
los ejecutados en virtud de abuso de fuerza.® .

A primera vista no se comprende cuales son los motivos
de esta limitacidén y su alcance, porque estd concebida en
términos poco claros y precisos; pero un ligero examen bas-
ta para resolver la dificultad.

Cuando el perturbador justifica sus actos por el ¢jercicio
de un derecho adquirido con anterioridad 4 la celebracién
del contrato de arrendamiento, el arrendador es responsa-
ble de la perturbacién, ya porque arrendé una cosa que no
tenfa facultad de arrendar, ya porque debia conocer la exis-
tencia de ese derecho y prever la perturbacién motivada por
su ejerciclo.

Pero cuando un tercero, sin derecho alguno, perturba al’
arrendatario en el uso 6 goce de la cosa, recurriendo & las-
vias de hecho y & la fuerza, ¢l arrendador no es responsa-
ble de semejantes atentados, ni tiene obligacién de repri-
mirlos, como no reportarfa responsabilidad alguna por los
malhechores que se hubieran introducido en la habitacion .
del arrendatario, con el objeto de robarlo 6 de cometer al-" .

gun otro delito.

En cuanto 4 la obligacién que ¢l arrendador tiene de
responder por los perjuicios que sufra el arrendatario pof
los defectos & vicios ocultos de la cosa arrendada, el Codi-
go Civil hace la mds perfecta asimilacidn entre la compra—
venta v el arrendamiento, hasta el grado de declarar en el
artfculo 3,087, que tal obligacidn estd regida por lo dispues™
to en el capitulo VI, titulo 18, libro tercero del mismo 0Of
denamiento por defectos 6 gravdmenes ocultos de la cosd
vendida.®

1 Articulo 2,954, Cod. Civ, de 1854,
2 Articulo 2,95%, Cdd. Civ. de 1884,
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Asi, pues, respecto de esta obligacidn nos referimoes & las
explicaciones que hemos hecho en el capitulo VI de la Jec-
cién precedente, que creemos innecesario repetir, y que, por
recaer sobre las reglas relativas 4 la obligacién que tiene
de responder el \endgdm por los defectos 6 gravdmenes
ocultos de la cosa vendida, son a)thil) es al arrendador, se-
gun el precepto citado.

El arrendador tiene también la obligacidn de pagarlas
contribuciones impuestas a la finca arrendada, salvo con-
venio en contrario; porque conserva la propiedad, y por
consiguiente, debe soportar todas las cargas ue son inhe-
rentes & ¢sta, y no el arrendatario que no posee en nombre
propio sino del arrendador (art. 3,088, Céd. Civ.)."

Pero por excepciény porhaberlo convenido asi, reporta
el arrendataric la obligacién de pagar las contribuciones; y
en tal caso, ¢l importe de cllas se debe estimar como parte
del precio del arrendamiento.

Cuando la ley impone las contribuciones al arrendador,
pero exigiendo el pago alarrendatario, debe éste pagarlas
con cargo 4 la renta; porque no es él & quien se impone el
gravamen, sino al propietario, y sise le'exige 4 él el pago,
es para facilitar la recaudacién del impuesto. En conse-
cuencia, tiene un derecho perfecto para descontar de la ren-
ta el importe de las contribuciones por él pagadas, salvo
convenio en contrario (art. 3,089, Cad. Civ.).”

Por dltimo, st al terminar el arrendamiento resultare al-
gin saido 4 favor del arrendatario, el arrendador estd obli-
gado a devolverlo inmediatamente; & no ser que tenga algtin
derecho que ejercitar contra aquél, pues en tal caso, debe
depositar judicialmente el saldo (art. 3,090, Céd. Civ.).?

Es decir, que la ley impone al arrendador la obligacién

Articulo 2,956, Cod. Civ. de 18584.
Artfculo 2,957, Céd. Civ. de 1334.
Articule 2,038, Céd, Civ. de 1834

U D
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de pagar inmediatamente ¢l saldo que resulte a su cargo,
y que, para evitar abusos punibles, le prohibe que lo reten-
ga ni ain 4 pretexto de que tiene derechos que ejercitar
contra el arrendatario; pues si alguno le asiste, debe soli-
citar el depdsito 6 secuestro judicial de la cantidad 4 que
monta el saldo, y obtenido, promover el juicio respectivo.

Desde luego se comprende que la ley ha querido impe-
dir que, 4 pretexto de supuestos derechos, el arrendador
retenga el saldo, que por anticipos de rentas hubiere reci-
bido, causando perjuicios mmds 6 menos trascendentales al
arrendatario, y ademds, evitar que se haga justicia de pro-
pia autoridad, si es que le asiste algtn derecho.

Para terminar, debemos advertir que el articulo 2,091 del -
Cédigo declara, que el arrendador goza del privilegio de
preferencia para el pago de la renta y demds cargas del
arrendamiento, sobre los muebles y utensilios del arrenda-
tario, existentes dentro de la casa, y sobre los frutos de la
cosecha respectiva, si el predio fuere ristico, en los térmi-
nos declarados en los articulos 2,083 y 2,089.”

FEsta declaracidon no tiene, 4 nuestro juicio, otro objeto que
recordar las reglas contenidas en estos preceptos, porquela
existencia de ellos la hacen enteramente indtil ¢ innece-’
saria.

Pero sea de ello lo que fuere, y 4 fin de evitar repeticio-
nes inconvenientes, remitimos 4 nuestros lectores al capi-
tulo I11, leccién o* de este tratado, en el cual hemos hecho
las explicaciones 1‘eqpectivafs acerca del fundamento y €X°
tensién del privigio que la ley otorga al arrendador pard
garantir ¢l pago del arrendamiento y de otias responsabi-

lidades del arrendatario.”

1 Articulos 2,059, 1,954 5 1955, Cad. Civ de18%g. Véause las notas 1% y 22, pag: 160,
tomo IV de esta obrea,
2 Tomo 1V, pigs. 160 ¥ 161,
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fli

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
DEL ARRENDATARIO,

El arrendataric estd obligado, dice el articule 3,092 del
Cédigo Civil:?

19 A satisfacer la renta & precio en ¢} tiempo y forma
convenidos: |

20 A respouder de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa 6 negligencia, é la de sus familiares y
subarrendatarios:

29 A servirse de la cosa solamente para el uso conveni-
do 6 conforme 4 la naturaleza de ella.

Si bien es cierto que las tres obligaciones que conumera
el articnlo 3,09z del Codigo Civil son las principales, oo sen
Jas tnicas que reporta el arrendatario, pues la ley le impo-
ne otras igualmente importantes, como la de restituir fa co
sa arrendada concluido que sea el tiempo del arrendamica-
to; por lo cual, sostenemos con justicia, que fa enamerncion
que hace dicho precepto es incompleta.

El primero y principal deber del arrendatario consiste ¢
pagar el precio convenido del arrendamiento, de la misma
manera ue el arrendador estd obligado 4 entregar la cosa
arre nc,drla porque uno y otra constituyen los objetos sobre
los cuales versa dicho contrato, de tal manera, que sin ellos
o puﬁde ex %fir, pues en tante consiente el pr }pietario en
privarse del uso 6 goce e de su cosa, en cuanto que el arren-
datario paga el precio que se estima como equivalente de
aquél.

1 Articulo 2,960, Cad. Civ. de 1884,
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En consecuencia, podemos establecer, que en tanto existe
la obligacién del arrendatario de pagar ¢l precio, en cuanto
se halla en posesién de la cosa arrendada y en aptitud de
destinarla al uso para que la arrendd; y por tanto, que tal
obligacién no existe, sino desde ¢! dia en que el arrendata-
rio recibe la cosa arrendada, 6 lo que es 10 mismo, que no
esta obligado 4 pagar la renty, sino 4 contar desde el dia
indicado, 4 menos que, usando de la libertad que las leyes
otorgan & los contrayentes para estipular las condiciones
que estimen convenientes 4 sus intereses, convengan otra
cosa (art. 3,093, Céd. Civ.).

Pero esta obligacién dura hasta el dia en que el arrenda-
tario entregue la cosi arrendada, {0 cual es una consecuen-
cia logica de la regla precedente; pues si la renta no corre
sino desde ¢l dfa en que aquél la recibe, es justo que cese
tan luego como la entregue (art. 3,099, Céd. Civ.)."

La renta debe pagarse en los plazos convenidos; pero
como pudiera suceder aue los contratantes fueran omisos
acerca de este punto tan impertante, la ley viene en suau-
xilio 4 suplir su omisién para precaver y evitar discusiones
y contiendas, y declara, que 4 falta de convenio, el pago
debe hacerse por meses vencidos si el predio arrendado es
urbano, y por tercios, también vencides, si el predio es rds-
tico (art. 3,094, Céd. Cw)

- En cuanto al lugar en que debe hacerse el pago, el Cé-
digo Civil dc,teummw como es 1dgico suponer, siguiendo 108
principios generales que establece para ¢l camplimiento de
las obligaciones, que la renta se pague en ¢l lugar conve-
nido, y 4 falta de convenio, que se obserw—, el orc kfn siguien-

1 Articulo 2,061, Céd. Civ. de 1884,
z Articulo 2,967, Céd. Civ, de 1884.
3 Articulo 2,662, Céd. Civ. de 1884,

’ . " F . - . : € - !
Reformado por la stistitucién de la palalivy sezieste en lugar de Lreios, po consid

rarlo mas conforme A las costumbres establecidas.
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e, establecido por el articulo 1,634 (art. 3,003, C6d. Civ.)::
| Si el objeto de la obligacién es un mueble determina-
do, el pago se debe hacer en el lugar en que el objeto se
 pallaba al celebrarse el contrato:

2¢ En cualquier otro caso se debe preferir el domicilio
del deudor, sea cual fuere la accién que se e¢jercite:

3? A falta de domicilio fijo, se debe preferir el lugar en
donde se celebré ¢l contrato, cuando la accidn sea personal,
vy el de la ubicacidn de los bienes, cuando la accidn sea real
r ’ (art. 1,634, Céa. Civ.).”
| En el capitulo 11, leccién 47 de este tratado hemos hecho

ya el estudio de estas tres reglas, examinando sus funda-

mentos y explicando su extensién y su verdadera inteligen-
. cia. Sélo debemos advertir que delas tres reglas expuestas,
' la primera no es aplicable al pago del :1r1cndamiento, por

ser inadecuado 4 €l.-

Reproduciendo el Caodigo Civil la regla contenida en ¢l
articulo 1,56¢ relativa 4 la ejecucién de los contratos cuan-
do ésta consiste en la prestacion de cosas, declara en ¢l ar-
ticulo 3,098, que el arrendatario estd oblicado 4 pagar la
renta en Ja especie de moneda convenida; y si esto no fuerc
posible, en la cantidad de moneda corriente que correspon-
da al! valor real de la moneda debida.*

Es decir, que el arrendatario estd obligado 4 pagar en-
tregando la especie de monedas convenidas, y que sélo en
el caso que le sea imposible obtenerlas, puede pagar con
monedas del nuevo cunio cofriente, dando tantas cuantas
fueren necesarias para ignalar el valor de aquéilas.

El precio de arrendamiento puede consistir no sélo en
dinero, sino también en dinero y frutos ¢ solamente en fru-
‘tos; y previendo el Cédigo este Gltimo caso, declara en el

1 Articules 1.520 y 2,063, Cad. Civ. de 1884,

2 Articulo 1,520, Cod. Civ. de 1834.

3 Tomo I, pig. 230
4 Articulos 1,453 v 2,966, Cod. Civ. de’ 1‘%34
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articalo 3,100, que si ¢l precio del arrendamiento debiere
pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en el
tiempo debido, estard obligado & pagar en dinero el mayor
que, aquéllos tuvieron en todo el tiempo transcurrido.

Tal vez parezca injusto el principio que sanciona el pre-
cepto citado: pero es facil vindicarlo de ese reproche, te-
niendo ¢n consideracion que si el arrendador hubiera reci-
bido los frutos oportunamente, los habria vendido en el acto
st corrfan en el mercado 4 buen precio, & los habria reser-
vado para cuando éste fuera mayor. Pero como no le fueron
entregados en el tiempo convenido, se le ha privado de una
ganancia legitima, que no es justo que pierda.

Ademas, el principio aludido impide que, obrando de mala
fe, obtenga el arrendatario lucros 6 ventajas para si, que
corresponden al arrendador, y que alentarian la negligen-
cia y la malicia.

Si por caso fortuito é fuerza mayor, dicé el articulo 3,101
del Codige Civil, se impide totalmente al arrendatario el

-

uso de la cosa arrendada, no se causard renta mientras du-
re el inpedimento; y el articulo 3,102 dice 4 su vez, que st

solo e impidiere en parte el uso de la cosa, podra ¢l arren-

datarto pedir reduccién parcial de la renta & juicio de pe-
ritos. |

La razdn fundamental de estos preceptos es obvia El
arrendamiento tiene por objeto el uso 6 goce de la cosa
arrendada, mediante el pago del precio convenido; pero
desde el momento en que se hace imposible el uso 6 goce
de la cosa, cesa Ja causa por la cual el arrendatario se obli-
g6 4 pagar el precio; pues en tanto convino en satisfaces”
éste, en cuanto & que debfa de usar de dicha cosa. '

Por la misma razdn se autoriza la reduccién del precto
cuando es imposible el uso parcial de [a cosa arrendada;

1 Avijealo 2,968, Cdd, Clv. de 1884,
2 Articulos 2,060 v 2av0, CoA. Civ. de 18584,
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pues no es justo que estando limitado, disminuido ese uso,
pague el arrendatario la misma cantidad que si la cosa no

tuviera el impedimento que limita su goce.

En esa misma razén se fundan algunas de las legisla-
ciones modernas para autorizar la rescisién’ del arrenda-
miento por el impedimento perpetuo proveniente de caso
fortuito 6 de fuerza mayor que no permita que se destine la
cosa al uso para el cual fué arrendada.

Sin embargo, hay que tener presente, que los principios
sancionados por los preceptos aludidos, séle tienen aplica-
cién, cuando nada estipulan sobre el particular los contra-
yentes, cuya voluntad debe prevalecer en todo caso (art
3,103, Cod. Civ.).”

51 la privacidn del uso proviene de eviccidn del predio,
no se causa renta mientras dure aquélla; y si el duefio es
poseedor de mala fe, responde también de los dafios y per-
juicios (art. 3,104, Céd. Civ.}.*

La razén es clara, pues as{ como en la compra—venta el
comprador estd obligado 4 garantizar la propiedad de la
cosa vendida, en el arrendamiento ¢l arrendador estd obli-
gado & garantizar el uso 6 goce dela cosa arrendada; pero
con la diferencia de que en aquél contrato, la eviccidn da
lugar 4 la restitucidén del precio, porque ¢l vendedor care-
ce de titulo para retenerle en su poder, y en el arrenda-
miento 4 la suspensién del pago de la renta por la misma
causa.

El pago de los dafios y perjuicios se ha nupuesto al arren-
dador como una pena a la que s2 hace acreedor, porque
teniendo pleno conocimiento de que carecia de derecho pa-
ra arrendar la cosa, sin embargo la arrend6 y expuso al
arrendatario a sufrir graves quebrantos. v se hizo dolosa-
mente de una cantidad de dinero.

1 Articulo 2,071, Cd. Civ. de 1884,
2 Articule 2,072, Cad. Civ. de 1884,
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Pero para que el arrendatario tenga derecho 4 ser indem-
nizado en virtud de la eviccidn, es preciso que cumpla el
deber que la ley le impone de dar conocimiento al propie-
tario, en €l mds breve término posible, de toda usurpacién
6 novedad dafiosa que otro haya hecho 6 abiertamente pre-
pare en la cosa arrendada; pues si no se le da al arrenda-
dor ese oportuno aviso, malamente se le puede exigir el
cumplimiento de las obligaciones que son el efecto necesa-
rio, la consecuencia de la eviccién (art. 3,113, Céd. Civ.).’

Esta obligacién, asi como la no menos importante que la
ley impone al arrendatario de dar conocimiento al arrenda-~
dor, con la misma urgencia, de la necesidad de todas las

‘reparaciones, estd sancionada para hacerla eficaz, con la
responsabilidad que impone el articulo 3,315 del Cédigo
Civil al arrendatario de los dafios y perjuicios que por su
negligencia se ocasionaren al propietario; la cual se funda
en la consideracién de que aquél posee en nombre de éste
y estd obligado 4 vigilar por la conservacidn de la cosa
arrendada, toda vez que es responsable de los perjuicios que
fa cosa arrendada sufra por su culpa é negligencia, segin lo
declara expresamente el articulo 3,092 frac. 1T del Cédigo
Civil (art. 3,114.)." _

Segin los principios fundamentales que caracterizan y -
distinguen al contrato de arrendamiento, el arrendatario no
debe el precio convenido, sino en tanto que el arrendador
le procura el uso 6 goce de la cosa arrendada. De donde -
podria iaferirse, que siempre que, por caso fortuito, quede
privado el arrendatario, en todo é en parte, de los frutos 6 _‘
esquilmos del predio arrendado, tiene derecho 4 la remision
total 6 proporcional de la renta estipulada. ;

Pero tal consecuencia no seria justa ni legal, ya porque
el articulo 3,105 del Cédigo declara, que ¢l arrendatario d€

1 Articalo 2,981, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 2,082, 2,983 v 2,900, Céd. Civ. de 1584,
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predio ristico no tiene derecho de exigir diminucién de la
renta, si durante el arrendamiento se pierden en todo é en
parte los frutos 6 esquilmos de la finca, ya porque debién-
dose aprovechar el arrendatario de las ventajas de una co-
secha abundante, es justo que sufra las consecuencias de los
casos fortuitos que las disminuyen 6 anulan por completo.’

Ademds, por considerable que sea la pérdida habida en
un aflo, se compensa con las utilidades obtenidas en los afios
-anteriores, 6 con las que pueden tener en los siguientes, toda
vez que no todos ellos son estériles ni en fodos se verifican
casos fortuitos, que son acontecimientos enteramente ex-
traordinarios.

Al establecer el Cédigo Civil este principio, se ha sepa-
rado de las tradiciones de nuestra antigua legislacion, se-
gtln las cuales, cuando se perdian los frutos de una heredad
pov alguna ocasion que non fuesse muwy acostumbrada de ave-
nir, el arrendatario no tenia obligacién de pagar el precio
del arrendamiento; pero tal divergencia estd plenamente
justificada por las razones expuestas, as{ como por la con-
sideracién no menos importante de que la renta se paga por
el uso del predio arrendado, del cual no ha sido privado el
arrendatario, quien pierde sus cosechas por otras causas que
no tienen relacidén alguna con ese hecho.

Pero si Ja privacidon del uvso 6 la pérdida de los frutos 6
esquilmos proviene de hecho-directo ¢ indirecto del arren-
dador, el arrendatario puede exigir, ademds del pago de los
dangs y perjuicios:

19 Que no se cause la renta estipulada:

20 La reduccién parcial de ésta, sila pérdida 6 privacion
no ha sido total:

32 La rescisién del contrato (arts. 3,106 y 3,152, Cod.
Civ).”

1 Articulo 2,673, C6d. Civ. de 1884.

2 Articulos 2,974 v 3,018, Cad. Civ. de 1884.
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De los mismos derechos goza el arrendatario que, por
causa de reparaciones, pierde el uso total & parcial de la co-
sa (art. 3,116, Cod. Civ.)."

Tales derechos se fundan, é mas bien dicho, se derivan
de la naturaleza misma del arrendamiento, que, siendo bi-
lateral, produce obligaciones reciprocas para ambos contra-
tantes, de las cuales las unas son las causas de las otras: y
por tanto, si ¢l arrendatario estd obligado 4 pagar la renta
convenida, es porque el arrendador por su parte estd tam-
bién obligado & entregarle la finca en estado de servir para
el uso convenido, y & conservarla en el mismo estado y 4 no
estorbar ni embarazar en manera alguna dicho uso.

Por consiguiente, si el arrendador estorba el uso de la
cosa arrendada 6 priva de él al arrendatario, falta al cum-
plimiento de sus obligaciones y deja de existir la causa ge-
neradora de las de &ste, quien, por lo mismo, no estard obli-
gado 4 pagar la renta convenida y tendréd derecho para pe-
dir, como todo contratante, la rescisién del contrato porque
no lo cumple el otro interesado.

El arrendatario es'responsable del incendio, 4 no ser que
provenga de caso fortuito, fuerza mayor 6 de vicio de cons-
truccidn, ¢ que el incendio se haya comunicado de una casa
vecina, 4 pesar de haberse tenido la vigilancia. que puede
exigirse 4 un buen padre de familia {arts. 3,107 v 3,108 Céd.
Civ.).” o

Este principio ha sido el objeto de laboriosa discusién en- -
tre¢ algunos jurisconsultos, porque, segtin los contradictores
de €], impone al arrendatario una obligacién dificil, si no im-
posible de satisfacer; porque no podria probar que el sinies-
tro acontecié sin culpa de su parte, de donde infieren que
tal principio importa la derogacién del que impone al actor
la carga de la prueba,

1 Articulo 2,084, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 2,975 v 2,976, C6d. Civ. de 1884.
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Pero la mayoria de los jurisconsultos modernos defiende
dicho principio, sosteniendo que no es mds que una aplica-
cion logica delas reglas generales que rigen 4 todos los con-
tratos, especialmente la que se refiere 4 la responsabilidad
del dendor de cosa cierta.

En efecto: el arrendatario tiene la obligacidn de restituir
la cosa arrendada, concluido el tiempo del arrendamiento,
en el mismo estado que la recibid, y si no la restituye, debe
de rendir pruebas que acrediten que la pérdida 6 destruc-
cién de la cosa se ha verificado sin culpa de su parte; y co-
mo no basta para demostrar este hecho que acredite que
aquélla se destruyd por un incendio, porque dste no siem-
pre es ¢l resultado de un caso fortuito 6 de fuerza mayor,
sino también de la falta 6 negligencia del arrendatario, de
aqui la necestdad y la justicia de imponerle tal obligacién.’

tin consecuencia, la ley crea una presuncién jurss lan-
fwimr 4 cargo del arrendatario, segin la cual se presume,
mientras no se demuestre lo contrario, que el tncendio pro-
vino de culpa 6 neglivencia de su parte,

Los articalos 3,107 v 3,108 del Cédigo, senialan los he-
chos siguientes, cuya prueba exonera de toda responsabi-
lidad al arrendatarto en el caso de incendio:

12 Que éste provenga de caso fortuito 6 de fuerza mayor:

2?2 Que provenga de vicio de construccidn:

3?2 Que se haya comunicado de una casa vecina, no obs-
tante que el arrendatario tuve la vigilancia de un buen
padre de familia,

Pero jla enumeraciéon que hacen estos preceptos es res-
trictiva, de maneraque el arrendatario no puceda rendir prue-
ba alguna sobre otros hechos distintos, fuera de los espe-

1 Troplong, uim. 364; Guilionard, Du Luage, tomo I, mim. 253; Aubry ¥y Rau, to-
mo IV, § 367, nota 21; Duranton, tomo XVII, nim. 104; Larombiére, art. 1,148, nlm.
10; Merlin, Repertoire, VO incendie; Laurent, tomo XXV, ntim. 274; Colmet de San-
terre, tomo VI, nim. 179, bis IT; Fromageot, Die la Faute, phg. 234.
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cificados, para demostrar que el siniestro se verificé sin su-
culpa?

Los comentaristas del Cédigo Francés, que hace la mis-:
ma enumeracién en el articulo 1,733, se han dividido sos- }
teniendo unos, que tal precepto es restrictivo, y otros, como'
Laurent, cuya opinién nos parece mas justa y equitativa,%

defienden la tesis contraria, fundados en que la libertad més 3
absoluta de defensa es un derecho para el demandado en
materia civil, como en la penal, y que siempre que ofrezca "
pruebas legales, es libre para alegar todos los hechos que
tiendan 4 probar que no tuvo culpa; y que seria una ano-
malia, limitar el derecho del arrendatario, aun cuando ale-
gara otros hechos distintos de los enumerados, de los cuales
resultara la prueba de su irresponsabilidad. *

Creemos que no sélo habria una verdadera anomalia ena’
no admitir la alegacién de otros hechos distintos de los es¢
pecificados, sino una verdadera injusticia, toda vez que pue- =
de verificarse el incendio en circunstancias tales que no pue- |
da imputdrsele al arrendatario, como por ejemplo, cuando
el siniestro se verifica después de algunos dias de hallarse ;
ausente y sin que quedara en su habitacién persona algu-

E:

na, 4 quien poderle imputar culpa 6 negligencia.
Iromageot sostiene la misma teorfa en su preciosa Mo-

nografia sobre la falta y se expresa en los términos siguien-

tes: “Pero serfa contrario 4 los principios generales sobre

la responsabilidad, limitar los motivos de excusa que el ;
arrendatario puede invocar 4 los que enuncia el articulo
1,733: el arrendatario no debe ser responsable, porque no
puede probar uno de los tres hechos determifiados por este

articulo, si prueba, por otra parte, que no se le puede re-
prochar ninguna falta, qué ni aun se le puede sospechar, €8
fin, que ha prestado 4 la conservacién de la cosa todos los

r Tomo XXV, nim. 279.
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cuidados de un buen padre de familia. Hemos visto, en efee-

to, que en los contratos como fuera de ellos, no se puede

concebir fa responsabilidad si no ha habido {alta, y que, por
otra parte, & menos de una convencidn (3s;f)ecial, los acci-
dentes fortuitos independientes de toda otrafalta son 4 cargo
del titular del derecho sobre la cosa.’:

Guillouard, que defiende Ia misma teorfa con Duvergier
y Troplong, dice, con justicia, que hay dos maneras de pro-
bar el caso fortuito, directamente, demostrando cudl ha sido
éste, por ejemplo, probando que el incendio fué producido
por el fuego del cielo, 6 indirectamente, probando que nin-
guna falta se ha cometido por el locatario 6 por las gentes

que de €l dependen, y que esta segunda manera de probar

el caso fortuito no es menos couvincente que la primera.
Por ejemplo, el arrendatario de una casa de campo que de-
muestra que el siniestro se ha verificado cuando hacfa mu-
chos meses que €l y los suyos no habian entrado alli; con
lo cual prueba de una manera completa que no ha habido
falta de su parte, y al mismo tiempo el caso fortuito.®

La ley prevé también el caso en que la finca esté arren-
dada 4 varias personas, y para tal evento declara, que si son
varios los arrendatarios, todos son mancomunacamente res-
ponsables del incendio; 4 no ser que se pruebe que éste
comenzd en la habitacidn de alguno de ellos: quien en tal
caso serd él solo responsable (art. 3,109, C4d. Civ.).”

Pero también declara que si alguno de los arreandatarios
prueba que el fuego ne pudo comenzar por su habitacién,
queda libre de responsabilidad (art. 3,110, Cod. Civ.).+

‘De manera que, segin el sistema adoptado por el Cadigo
Civi), las arrendatarios de un edificio son solidariamente res-

v Pag. 235,

2 Tomo I, ndm. 26, bis; tomo LT, ndr. 388; tomo T, niom 435,
1 Articalo 2,977, C6d. Civ. de 1884.

4 Axticnlo 2,978, Cod. Civ. de 1884,

5t
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ponsables del incendio qué lo destruye en todo 6 en parte;
pero cada uno de ellos puede librarse de esa responsabili-
dad, si prueba uno de los dos hechos siguientes:

19 Que el incendio comenzd en Ia habitacidn de alguno
de los otros arrendatarios:

2?2 Que el fuego no pudo comenzar por su habitacién.

L.os comentaristas del Cédigo Francés, que sanciona la
responsabilidad solidaria de los arrendatarios en el articulo
1,734, han hecho de ¢l la critica mas severa, sosteniendo que
tal responsabilidad es antijuridica y contraria a la equidad.

Es antijuridica, porque los arrendatarios no tienen nin-
gunas relaciones juridicas entre sf, pues cada uno contrata
para si y separadamente; y es sabido que tales circunstan-
cias impiden, segiin fos principios elementales del derecho,
que exista la mancomunidad pasiva, la cual no se presume,
sino que debe constar expresaniente.

Y si se tienc en consideracién que la causa del incendio
es ignorada, y por lo mismo, que no se puede sostener que
es el efecto de un delito intencional 6 de culpa, resulta que no
se puede decir que existe la solidaridad que el Cédigo Pe-
nal impone 4 los culpables respecto de la responsabilidad
civil en que incurren & consecnencia de la comision del de-
lito. :

Si, pues, sugln los principios elementales del Derecho -
Civil y del Penal, no existe ni puede existir 1a solidaridad
de los arrendatarios cuando se ignora cudl ha sido la causa
del incendio, tenemos que concluir necesariamente que el
precepto del Cédigo Civil que la impone es antijuridico. ..

IEse mismo precepto es contrario a la equidad, porque S€
obliga 4 los arrendatarios a responder de los daiios y per- &
juicios causadps por el incendio, no proporcionalmente al
valor de los departameéntos que ocupan, como deberfa séb :
supuesto que todo deudor de cosa cierta responde por SY
pérdida 6 destruccidn, esto es, hasta el importe del valor de
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ella; sino que obliga & cada uno de ellos 4 responder por la
rotalidad de los dafnos y perjuicios causados por el siniestio,
y por lo mismo, el propietario puede exigir la indemniza-
ci6n de aquél que mejor le parezca, resultando en conse-
cuencia, que tal responsabilidad pesard dnicamente sobre
el arrendatario que tenga bienes de fortuna, y que tal vez
no tenga culpa alguna.

Tan severa ha sido la critica del principio sancionado por
el articulo 1,734 del Cédigo Francés, literalmente copiado
por el 3,109 del nuestro, que ha sido necesaria su reforma;
y después de un estudio concienzudo, se sustituy6 en 1883
por el precepto que impone 4 los arrendatarios la respon-
sabilidad proporcional al valor del departamento que ccu-
pan, 4 menos que prueben que el incendio comenzé por la
habitacién de alguno de ellos 6 que no pudo comenzar en
su propia habitacidn.

La solidaridad impuesta a los arrendatarios es imperfec-
ta, segtn la opinion de varios autores, porque no se han
constitnido en mandatarios unos de los otros; y por témto,
el emplazamiento 6 el requerimiento hecho 4 uno de ellos
no interrumpirfa la prescripeién respecto de los demds.

La indemnizacién que tienen obligacion de pagar los
arrendatarios en caso de inceandio, se debe repartir entre
ellos, segiin algunos autores, proporcionalmente al valor de
los alquileres; porque la presuncién de-culpa es la misma

. para todos. Pero nosotros creemos mds juridica la opinidn

de Laurent, quien sostiene, que en el caso a que nos refe-
rimos hay una verdadera solidaridad y que se debe aplicar
4 los arrendatarios los principios que rigen respecto de
los codeudores solidarios; y fundamos nuestra opinién en
el articulo 1,590 del Cédigo Civil que dice, que cuando
sean varias personas responsables civilmente, se observa-

1 Rambaud, tomo LI, pag. 137.
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rdn las reglas relativas 4 las obligaciones mancomunadas.”

Debatida discusion se ha suscitado también, acerca dela
solucidn que deba darse cuando el propietario ocupa uno
de los varios departamentos del edificio arrendado en el ca-
so de incendio; pero nuestro Cédigo ha evitado todo género
de dificultades, declarando en el articulo 3,111 que si el
arrendador ocupa alguna parte de la casa, serd considerado
como arrendatario respecto de la responsabilidad.®

Segin este precepto, el propietario que habite un depar-
tamento del edificio destruido por el incendio, debe ser con:
siderado como uno de tantos arrendatarios, pero solo para
el efecto de deducir del importe total de la indemnizacion
4 Ja cual tiene derecho, Ia parte que proporcionalmente le
tocarfa pagar si en realidad fuera arrendatario.

Esta regla tiene solamente aplicacidn cuando se ignoraen
cual habitacidn se inicid el incendio; pues si se sabe, el arren-
datario que la ocupaba es el Unico responsable de las funes-
tas consecuencias del siniestro; y si éste comenzé en la ha-
bitacién del arrendador, lejos de que éste tenga derecho .
para exigir indemnizacién alguna, la debe 4 los arrendata-
rios por las pérdidas y perjuicios que sufrieren.

La responsabilidad en caso de 1ncendio, 4 la cual se re
fieren lasreglas anteriores, comprende, no sélo el pago delos =
dafios y perjuicios sufridos por el propictario, sino el de
los que se hayan causado 4 otras personas, siempre que proe
vengan directamente del incendio: esto ¢s, la responsabilif.l
dad del culpable comprende todos los dafios y perjuicios:
que provienen inmediata y directamente del incendio, quie
quiera que sea la persona que los hubiere sufrido (art. 3,112
Cdod. Civ.).»

Apenas si habla necesidad de sancionar esta regla, cuafl

t Laurent, tomo XXV, nttm. 203. Articalo 1,474, €64, Civ. de 1384.
2 Articnlo 2,979, Cad. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,980, C&d. Civ. de 188,
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do es un principio elemental de derecho, aquel que impone
al autor de un hecho dafioso la ebligacién de indemnizar al
perjudicado los dafios y perjuicios que hubiere sufrido.
Ninguna de las reglas que hemos examinado determina
especialmente la extensién de la responsabilidad de arren-
- datario en caso de incendio, sin duda alguna, porque se haya
limitada por el principio general que obliga al responsable
i reparar los dafios y perjuicios que provengan inmediata y
directamente del hecho danoso 6 perjudicial, y por las reglas
contenidas en el articulo 3,124 del Cédigo, que declara que
el arrendatario esta obligado & devolver la finca tal como la
recibi6; en el 3,092 que constituye 4 éste responsable de los
dafios y perjuicios de ]a cosa arrendada sufra por su culpa
6 negligencia 6 la de sus familiares 6 subarrendatarios, y en
los articulos 1,678 y 1,679, que definen qué se entiende por

»

* daftos y perjuicios. '
. Pero la doctrina v 1a jurispradencia han establecido, con
- fundamento de los principios contenidos en los preceptos
- indicados, que la responsabilidad del arrendatario com-

- prende:

19 La obligacion de pagar una indemnizacién pecuniaria
~igual al valor que tenia el edificio arrendado ¢ la parte des-
- trufda cuando se verificd ¢l sintestro.

- Esta limitacién se ha fundado en la consideracién de que
. si se obligara al arrendatario 4 reconstruir ¢l edificio incen-
- diado, se cometerfa una injusticia, porque no siendo posi-
ble restablecerlo en el estado de vetustez en que se encon-
traba, se enriquecerfa 4 sus expensas al arrendador con una

reparacién que no le es debida y de mayor importancia que
el daito cansade:®

1 Articulos 2,002, 2,000, 1,404 ¥ 14635, Ubd. Civ. de 1855, .

z Laurent, tomo XXV, nim. 2356; Aubry y Rau, tomo 1V, § 5043 Marcudd, teno VI,
pig, 492, ndwm. 6; Guillonard, tomo I, ndm. 28¢, ete, Ejecutorins de Ia 3% Sala de! Tri-
ll)gn&l Superior del Distrito Federsl, de § de Noviembre de 1802 y 29 de Mayo de
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