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2¢ La obligacién de indemnizar los perjuicios que sufre
el arrendador, entre los cuales se comprenden los arrenda-
mientos que deja de percibir durante la reconstruccién del
edificio incendiado.

Ya hemos indicado que el arrendatario tiene también la
obligacién de restituir la cosa arrendada en el mismo esta-
tado en que la recibid, concluido el plazo del arrendamien-
to; pues bien, de esta obligacién se deriva como una con-
secaencia ldégica y necesaria el precepto contenido en el
articulé 3,117 del Cédigo Civil, que prohibe al arrendatario
variar la forma de la cosa arrendada sin el consentimiento
escrito del arrendador.* |

Pero como tal prohibicidén pudiera ser infringida, declara
el mismo precepto que st el arrendatario cambia la forma
de la cosa, debe, cuando la devuelva, restablecerla al esta-.
do en gue la recibid, siendo ademds responsable de todos
los dajios y perjuicios; pues no impunemente falta un con- -
tratante al camplimiento de las obligaciones que se impuso,
que se derivan de la naturaleza del contrato 6 que Jaleyle

impone.

El arrendatario no puede subarrendar la cosa cn todo
en parte, sin consentimiento del arrendador; y si lo hiciere,
responde solidariamente con el subarrendatario de los da-
fios y perjuicios (art, 3,118, Céd. Civ.).® E

Al establecer este principio el Cédigo Civil, se separ®
del sancionado por el Derecho Romano y el Cédigo Fran-
cés, que otorgan al arrendatario la facultad de subarrendar
en todo 6 en parte, sin necesidad de obtener el consentl
micnto del arrendador; y adopté tal principio, porque, aun-
que hay razones de convenlencia para sostener que el arren”,
datario puede subarrendar la finca arrendada aun sin el
consentimiento del arrendador, 1a justicia estd toda de par

1 Articalns 2,085, Cod. Civ, de 1884
2 Articulo 2,086, Cod. Civ. da 1584,
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te de éste, que tai vez luzo el contrato atendiendo de pre-
ferencia & las circunstancias personales del arrendatario.

De manera que, segin el sistema adoptado por el Codi-
go Civil, se presumne que el arreadador celebrd el contrato
de arrendamiento atendiendo 4 las circunstancias persona-
les del arrendatario, y por tante, que éste no puede sub-
arrendar sia contrariar la volantad de aqudl, quien tiene
derecho de pretender la rescisidén del contrato, st el arren-
datario subarrienda la cosa sin obtener su consentimiento
previamente, y la indemnizacién de danes y perjuicios que
sufriere (art. 3,144, frac. I, C6d. Civ.).”

Podra parecer extrafio que el Cédigo Civil haga solida-
riamente responsables al arrendantario y al subarrendatario
de los danos y perjuicios que sufriere el arrendador, por no
haber recabado su consentimiento para el subarriendo; pero
facilmente se puede justificar esta sancién, para la cual bas-
ta tener presente, que ¢l subarrendatario es culpable 6 no
de haberse informado si el arrendatario tenia dno facultad de
subarrendar concedida por ¢l arrendador, toda vez que por
la ley carece de ella, ¢ haber celebrado el contrato con el
pleno conocimiento de que aquél no tenia facultad; v en uno
y en otro caso debe imputarse las consecuencias de su con-
ducta inconsiderada y responder de los dafios y perjuicios
que por ella se causan.

El cardcter de mancomunidad que la ley da 4 la obliga-
cién del arrendatario y del subarrendatario de responder
de los dafios y periuicios, es consiguiente 4 la naturaleza de
ella, que tiene por objeto sancionar la prohibién de subarren-
dar sin el consentimiento del arrendador, esto es, tiene el
cardcter de pena; y es sabido que los responsables de pe-
nas pecuniarias, segin los principios elementales del De-
recho, estdn obligados solidariamente & su pago, porque

1 Ixposicion de motivos.
2 Articule 3,010, Cod. Civ. Jde 188s.
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cada uno de ellos contribuye a la ejecucion del hecho que
causa ¢l daflo, y porque su parte en la reparacion es indi-
visible como la mismalt“jecucién del hecho.

En ¢l caso de que el subarriendo se haga con el consenti-
miento del arrendador, hay que hacer distincidn entre los
dos casos siguicutes:

17 Ll de subarriendo hecho en virtud de aotorizacion ge-
neral, concedida en ¢l contrato de arrendamiento:

22 Il de subarriendo hecho con el consentimiento del
arrendador, aprobuando el contrato especial celehbrado con
tal objeto. | ,

En el primer case, el arrendatario es responsable al arren-
dador, segin el articulo 3,119 del Cdédigo Civil, como si el
mismo continuara en el uso & goce de la cosa, porque usan-
do de la facultad general que se le ha concedido no ha con-
sultado al arrendador, quien no tiene noticia del contrato
i conocimiento del subarrendatario, y por lo mismo es jus-
to que reporte a responsabilidad y sufra las consecuencias
del contrato que celebrd.:

Ademds, el arrendador conserva, por ki misma razon, €l

- . - . - I'd
privilegio de preferencia para el pago de In renta y demas -
cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utensilios,
existentes dentro de la casa, y sobre los frutos de Ja cose-

-

cha respectiva, si el predio fuere nistico (art. 3,120 Céd.
Ci‘t".) . :

En el segundo caso el subarrendatario queda subrogado

en todos los derechos y obligaciones del arrendatario, salvo "
convenio en contrario; porque en realidad no hay subavrien-
do, sino un nueve arrendamiento.

Por tal motivo, ¢l subarrendatario estd obligado 4 servir-

2 Articulo 2,087, Cad. Civ. ae 1884,
3 Artieslo 2,988, C4d, Civ. de 158

i

Iononedat, Praite Cendral de by Reaponsabilie, tomao §) «dan g

4 Exposicidn de vntivas
o
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se de la cosa arrendada solamente para el uso convenido o
conforme & la naturaleza de ella; v si no cumple con ese de-
ber, es responsable de los dafos y perjuicios y da motivo
al arrendador para usar del derecho que le otorga la ley de
rescindir el contrato (arts. 3,123 v 3144, Cod. Civ.)."

Es también obligacién del arrendatario pagar las contri-
buciones que 4 él 6 al giro 6 negociacién se impongan, por-
que en tal caso no son debidas por razén de la cosa arren-
dada (art. 3,122, Céd. Civ.).

De la definicién que delarrendamiento da el articulo 3,063
del Cédigo, diciendo que €s el contrato por el que una per-
sona cede 4 otra el uso 6 el goce de una cosa por tiempo
determinado ymediante cierto precio, se infiere que el arren-
datario tiene el deber de restituir esa cosa, vencido que sea
el tiempo por el cual se le concedi el uso de ella: y si no
tuviera tal deber, el contrato cambiaria de natnraleza v se
convertiria en el de compra—venta.

Y es de tal manera ineludible, que el articulo 3,126 dele
Cédigo declara expresamente, guae el arrendatario no pue-
de rehusarse & hacer la entrega del predio, terminado el
arrendamiento, iti aun 4 pretexto de mejoras, sean ¢stas -
les & necesarias; pues si por cllas se le permitiera retener
el predio, se abririan las puertas al abuso, dando lugar & que
se prolongara el arrendamiento contra la voluntad del arren-
dador indefnidamente. ?

Si el arrendatario ha hecho mejoras de aquellas cuyo va
lor le permite Ia ley cobrar, puede ocurrir ante los tribuna-
les en demanda de justicia, v en ellos encontrard la garantia
de sus derechos.

Facil es comprender que el objero del precepty contenido
en el articulo 3,120 no ha sido otro que el de evitar los abu-

v Artfcules 2,600 v 30te, Udd, Clv, <de 1584,
2 Articelo 2,9n0, Cod. Civ, de 1884
3 Artfoulo 2,994, U6l Cly e 1881
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508 que se pudieran cometer por los arrendatarios, 4 quie-
nes les bastaria estar haciendo sucesivamente mejoras para-
retener la cosa arrendada de una manera indefinida, ya 4
pretexto del pago de ellas, ya con motivo de la liquidacién
de su valor. N

Pero si no tiene el arrendatario el derecho de retensidn,
si se lo otorga la ley para cobrar el valor de las mejoras ne-
cesarias; y en cuanto 4 las Gtiles y voluntarias hay que dis-
tinguir si han side hechas 6 no con autorizacién del arren-
dador, pues en este segundo caso no puede cobrarlas, pero
si llevdrselas, si al qcpararhq no se deteriora Ia, finca (art.
3,125, Cod. Civ,).?

Muy claras y ficiles de comprender son las razones que
fundan y motivan esta determinacién de la ley; porque las
mejoras necesarias son indispensables para la conservacion
de la cosa, ¢l propietario mismo habria tenido que erogars
las para evitar que se destruyera, y por lo mismo, es justo

~que reembolse su importe al arrendatario que las erogd.

IZn cuanto 4 las mejoras Utiles y voluntarias, si el arren-
datario las hizo con expreso consentimiento del arrendador,
redundan en su provecho y es justo que pagne suimporte;
pero si aquél las llevé & término sin noticia y sin consenti-
miento de éste, no hayningiin motivo de justicia 6 de equi-
dad para obligarle al pago de su valor, que tal vez produjera
un grave perjuicio en su patrimonio,

Pero como por otralparte no es justo que ¢l arrendata-
rio sufra & su vez un perjuicio, s¢ le permite, conciliando
sus intereses con los del arrendador, que se lleve las mejo-
ras hechas, siempre que al separarlas no se deteriore la fin-
a arrendada. A

L.a obligacién de restituir la cosa arrendada, que la ley
impone al arrendador, trae consigo la de hacer la restitu-

1 Articulo 2g3, Cod. Cly. de 1884,
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cion de esa cosa en ¢l mismo estado en que ta recibio el
arrendatario v sin otro demérito que ¢l que naturalmente
hubiere sufrido 4 causa del uso 4 que hubiere sino destina-
da por el contrato & por su naturaleza; y por tal motivo, v
4 fin de poder demostrar en qué estado se hallaba la cosa
al recibirla el arrendatario y de evitar las contiendas que’
pudieran surgir, establece el Codigo Civil las dos reglas si-
guientes:

1 St el arrendatario ha recibido la finca con expresa:
descripcién de las partes de que se compone, debe devol-
verla al concluir €l arriendo, tal como la recibib; salvo lo
que hubiere perecido 6 se hubiere menoscabado por el ttem-
po 6 por causa inevitable (art. 3,124, Céd. Civ.};!

2¢ Siel arrendatario admitié la cosa arrendada sin la des-
cripcién expresada, la ley presume que la recibio en buen
estado, salvo prueba en contrario (art. 3,125, Caod. Civ.).*

Si se ha lenado el requisito 4 que se reftere la prime-
ra regla, ]awobligacién del arrendatario es ineludible, 4 no
ser que la cosa hubiere perecido ¢ se hubiere menoscabado
por el tiempo & por otra causa inevitable; pero en tal caso
no se descarga de la responsabilidad que pesa sobre €1, sine’
demostrando la existencia de esos hechos, Ia cual no se pre-
sume.

Pero si no se llena el requisito indicado, se presume, se-
gtn la regla segunda, que el arrendatario recibio la cosa en
buen estado; pues de otra manera no la hubiera recibido, 6
al menos habria hecho constar el estado de deteriorn 6 des-
truccién en que se hallaba.

Pero esta presuncidn no es incontrastable, y sdlo se tiene
como verdad mientras no se pruebe lo contrario, es decir,
que es juris lantun: y admite prueba en contrario,

Ln los arrendamientos de predios risticos por plazo de-

1 Articulo 2,992, Cad. Civ. de 1884.
2 Artictlo 2,993, Céd, Civ. de 1884
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terininado, estd obligado el arrendatario, en el dltimo ano
agricola que permanezca en el fundo, & permitir 4 su suce-
sor & al duefio en su caso, el barbecho de las tierras que
tenga desocupadas y en el que no pueda verificar va nueva
siembra, as{ como el uso de los edificios y demds medios
que fueren necesarios para las labores preparatorias del afio
agricola siguiente; pero tal obligacién sélo es exigible en
el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable,
conforme 4 las costumbres locales, salvo convenio en con-
trario (arts. 3,128 y 3,129, Céd. Civ.).”

Lsta obligacién ha sido impuesta, como dice la Exposi-
ctén <de motivos, por consideraciones de equidad y para
evitar los perjuicios que pueden suofrir tanto el arrendata-
rio como el arrendador 6 el nuevo arrendatario en la en-
trega de los predios rasticos; pero estd subordinada nece-
sarinmente, ya d las costumbres de los lugares, que siempre
estin de acuerdo con las necesidades y exigencias propias
de cada localidad, y tienden 4 satisfacerlas, ya 4 los conve-
ntos de fos mismos interesados, que duefios absolutos de su
voluntad, y no habiendo ley que se los impida, pueden es-
tipular aguellas condiciones que creyeren mds convententes
al celebrar el contrato.

Por idénticas consideraciones y por razén de reciproci-
dad, declara el articulo 3,130 del Cédigo, que terminado el
arrendamiento, tiene & su vez ¢l arrendatario saliente, de-
recho para usar de las tierras v edificios por el tiempo
absolutamente indispensable para la recoleccién y aprove-
chamicnto de los frutes pendientes al terminar el contrato.” -

Si el contrato de arrendamiento se celebra por dos 6 mds
DErSOnES, 'v‘:.x como arrendadores yva como arcendatarios, se

1 Articidos 200y 2,097, Cod. Civ. de 1884,

Reformado el primero de esios preceptos por la suprosion de o paabry ayeiiofn, 103
seees emplenda en &, por Io curl su precepio o vefiere wolamente 2l afio natural.

2 Artienin 2,068, Cad. Ciy. de 188y
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producen obligaciones mancomunadas para ellas, que estédn
por consiguiente subordinadas 4 las reglas que sobre Iz
mancomanidad activa § pasiva establece el Cédigo Civil en
el capitulo V, tit. IT del libro 3¢ (art. 3,131, Céd. Civ.)."

Pero esto se entiende cuando dos 6 mds personas cele-
bran el contrato de arrendamiento en un mismo acto, pues
si lo celebran en actos distintos, entonces no hay manco-
munidad sino tantos contratos distintos cuantas son las per-
sonas que contrataron, aunque no todos ellos son eficaces.

Previendo la ley Ja contingencia de este caso y los con-
flictos que de él debieran surgir, determind teniendo en
cuenta la estrecha semejanza que existe entre el arrenda-
miento y la compra—venta, que se rija por las reglas que
para este contrato y para ¢l mismo caso establecen los ar-
ticulos 3,000 & 3,003 del Cdéddigo Civil, cuya explicacion
hemos hecho ya (art. 3,132, Céd. Civ.).®

En consecuencia, se deben observar las reglas siguientes:

1 Sila cosa arrendada fuere mueble, debe prevalecer el
contrato de arrendamiento primero en fecha:

2% 5i no fuere posible verificar la prioridad de ésta, debe
prevalecer el arrendamiento hecho al que se halle en pose-
sién de la cosa:

3% Sila cosa arrendada fuere rafz, debe prevalecer el
arrendamiento que primero se haya registrado, y si ningu-
no lo ha sido, se deben observar las dos reglas anteriores.

Como segin el articulo 3,335 del Cédigo Civil, los arren-
damientos no se deben registrar sino cuando son por mas
de seis anos é cuando hubiere anticipacidén de rentas por
mas de tres; se infiere que por lo comin s6lo son aplica-
bles las dos primeras reglas de las enunciadas.

lzn otra parte hemos dicho que ha sido materia de grave

. .

1 Articnlo 2,999, Céd. Civ. de 1884
2 Articulos 2,889 4 2,872, y 3,000 Céd. Civ. de 1884, pag. 320 y siguientes
3 Articulo 3,196, Cod. Civ. de 1834,
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'y laboriosa discusién entre los jurisconsultos modernos la
.clasificacién de la aparceria rural, y que nuestro Cédigo
la estimd segilin los principios del Derecho Romano, como
.una especie de la sociedad, pero 4 la vez, la sujetd en cuan-
‘to 4 los derechos y obligaciones de los medieros, 4 las mis-
mas reglas que las del arrendador y del arrendatario.”

Tal es el motivo por el cual declara que el arrendamiento
por aparcerfas de tierras v ganados se rige por las dispo-
siciones del contrato de sociedad: y que son aplicables a
los medieros las disposiciones de los preceptos relativos 4 los
derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario
(arts. 3,133 y 2,457, Coéd. Civ.).”

Pero tal declaracién no importa la de que la aparceria
sea un verdadero contrato de arrendamiento, pues como
hemos dicho, es, segin ¢l sistema adoptado por el Cédigo
Civil, un contrato de sociedad que participa de la natura-
dezn de aquél.

Y

DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.

El articulo 3,134 del Cédigo Civil sefala cuatro modos -
de terminar el contrato de arrendamiento, pero como no son
los {inicos y como el mismo Cédigo sc refiere 4 otros en di-
versos de sus preceptos, vamnos 4 hacer la enumeracién com-
pleta de esos modos:

El arrendamiento puede terminarse:

1? Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, 6
satisfecho el objeto para el que la cosa fué arrendada:

1 Tomo 1V, pig. 453
2 Articnlos 3,001 y 2,325, Cad. Civ. de 1884
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2% Por convenio expreso:

3% Por nulidad:

49 Por rescisién {(art. 3,134, Céd. Civ.).”

52 Por confusion:

6¢ Porla pérdida 6 destruccién de la cosa arrendada ( art.
3153, Cod. Civ.).”

7¢ Por expropiacién por causa de otilidad pablica (art.
3,160, C4d. Civ.).?

8¢ Por efecto de la condicién resolutoria:

g* Por la eviceidn {art. 3,150, C6d. Civ.).»

Enia enumeracion que hace el Codigo Civil no estd com-
prendido ¢l desahucio, segin la Exposicién de motivos,
porque trayendo éste consigo casi siempre la necesidad de
la prueba, proporciona abundante materia 4 la malicia, y
porque ademds cada contratante esta abligado 4 saber los
términos de su contrato, sin que haya necesidad alguna de
que se los recuerden.

En esta vez, como en algunas otras, la Exposicion no da
una razon satisfactoria, cuando es tan facil de percibir y se
halla al alcance de todos.

Segun el sistema adoptado por el Cédigo Civil no hay
arrendamiento alguno que sea de plazo indeterminado, pues
cuando los contratantes son omisos sobre Ja duracién del
contrato, viene la ley en su auxilio y suple su omisién.

En efecto: el articulo 3,168 declara que todos los arren-
damientos de predios rasticos & vrbanos que no se hayan
celebrado por tiempo determinado, durardn tres afos, 4 cu-
yo vencimiento terminarén sin necesidad de previo deshau-
cio; y los articulos 3,176 y 3,177 dicen que el arrendamiento
de cosas muebles termina en el plazo convenido, & falta de
éste, luego que concluya el uso 4 que la cosa hubiere sido

1 Articule 3,002, Cod. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,019, Céd. Civ. de 1884,
3 Articulo 3,026, Cdd. Civ. de 1884.
4 Articulo 3,025, Céd, Civ. de 1884,
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destinada, conforme al contrato; y 4 falta de una y otra de- ‘
signacién, el arrendatario es libre para devolverla cuando
quiera, y el arrendador no puede pedirla sino después de
cinco dias de celebrado el contrato.”

Cuando el arrendamiento se ha hecho por tiempo deter-
minado, concluye en el dia prefjado sin necesidad de pre-
vio desahucio, 6 lo que es lo mismo, termina de pleno de-
recho; pues si no fuera asi, se violaria la voluntad de los
contratantes, contra el principio sancionado por el articulo
1,535 del Cédigo Civil, segtn el cual, los contratos legal-
mente celebrados deben ser puntualmente cumplidos, y no
pueden revocarse ni alterarse sino por mutuo consentimien-
to de los interesados (art. 3,135, Céd. Civ.).”

En el caso de que no se sefale tiempo al celebrar el con-
trato, se deben observar las reglas que hemos enunciado ya,
de cuyo estudio nos ocuparemos en su oportunidad, para
no separarnos del orden establecido por el Cédigo Civil.

Si después de terminado el arrrendamiento, continta el
arrendatario sin oposicién en el goce y uso del predio, se
deben observar las reglas siguientes:

1* Si el predio es ristico, se entenderd renovado el con- |
trato por otro afio labrador (art. 3,136, Céd. Civ.)."

Se entiende por éste, segun el articulo 3,137 del Codigo,
¢l espacio de tiempo necesario dadas las circunstancias del
terreno y de las condiciones de la siembra para cosechar los
frutos, va sea ese tiempo menor, ya sea mayor que el afio
civil; y segtn el articulo 3,138, si hubiere diferencia sobre
este punto, se debe decidir por peritos.

1 Articulos 3,032, 3,036 y 3,037, Céd. Civ. de 1884.

Reformado ¢l primero de estos preceptos. Vase la nota 17, pag. 383

2 Articulos 1,419 y 3,003, Cod. Civ. de 1834.

3 Articulo 3,004, Cod. Civ, de 1884.

Reformado por la supresién de la palabra dediwdor, de manera que si precepto SeT¢°
fiere al afio natural. :

4 Los articulos 3,137 v 3,138 del Cédigo de 1870 fueron suprimidos en el de 1884,
porque los preceptos que contienen se hicieron innecesarios 4 consecuencia de la refor-
ma del articulo 3,110.
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2t 5i el predio fuere urbano, no se tendrd por rencvado
el arrendamiento; pero el arrendatario deberd pagar Ia ren-
ta que corresponda al tiempn que exceda al del contrato con
arreglo 4 lo que pagaba (art. 3.13¢, Cod. Civ.).”

La primera regla ticne por fundamento el consentimien-
to tdcito del arrendatario y del arrendador, manifestado por
el hiecho de continuar aqudl en la posesidn de la cosa arven-
dada, sin oposicidn alyuna de parte de éste.

Eu consecuencia, no bastard para que se tenga por re-
novado el arrendamiento que el arrendatario continte ¢n ¢l
goce y uso dela cosa arrendada; sino que es necesario ade-
mds que el arrendador nole haga oposicidn alguna, 6o que
es lo mismo, que haya continuado en ¢] goce de esa cosa d
ciencia y paciencia de éste, y no sin su noticia y contra su
voluntad.

Es decir, que no debe haber hecho 6 circunstancia algu-
na que sean contrarios al libre y deliberado consentimiento
del arrendador.

El Codigo Civil, & diferencia de la ley 20, tit. 8%, Partida
5% que sefialaba tres dias, no tiene precepto alguno que de-
termine cudnto tiempo es necesario, después de haber ex-

~ pirado el sefialado 4 la duracién del contrato, para que se
entienda éste renovado, sin duda alguna porque es imposi-
ble determinarlo de una manera uniforme para todos los
lugares.

Por tal motivo, creemos, fundados en autoridades respe-
tables, que esta cuestion debe estar sometida al arbitrio de
los tribunales, que deben decidirla segin los usos locales,
la naturaleza del predio arrendado y otras circunstancias
especiales.

1 El articulo 3,139 del Cédigo de 1870 fue suprimido cn el de 1884, por I mismara.
zén por la cueal se suprimieron los preceptos anteriores.

2 Pothier, Du Luage, nfims. 349 y 351; Duvergier, towmo [, nfim. 5055 Aubry y Rag,
tomo 1V, § 369, texto y nota 20; Lauvent, tomo XXV, niim, 338; Guillonard, tomo |,
nim. 411.

(%]
23
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La renovacidn del contrato de arrendamiento, en el caso
4 que se refiere laregla primera, se entiende hecha bajo las
mismas condictones que se estipularon en el contrato pri-
mitivo: pues como dice Laureat, es natural que fas condi-
clones se conserven, porque las partes que consienten tdci-
tamente en celebrar un nuevo arrendamiento, consienten
por esto mismo en sujetarse 3 las condiciones del antiguo,
porque no sc puede celebrar aquel contrato sin arreglar las
condiciones esenciales de él, sobre todo, el precio. Silain-
tencidn de los interesados hubiera sido cambiar el preciolo
habrian expresado asi,

Sin embargo, la regla que motiva estas observaciones
establece una excepeion respecto de a duracidn del arren-
damicuto, que s6lo lo considera renovado por otro afio la-
bradeyy no porel tiempo estipulado en el antiguo, sin duda

b
dades que dste, como despuds veremos, se ha quertdo sus-

alonrn, porgue no tentendo las mismas carantias v seourl-
& t P o

tituir con fa menor duracién de ¢l vy asi se han conciliado
los intereses del arrendador y los del arrendatario que con-
tnita en o} goce y uso del predio arrendado por el tiempo
necesario para cultivario v colectar sus frutos,

In cuanto 4 Ja segunda regla, es, 4 nuestro juicto, ente-
ramente excepeional y no se halla en armonia con la pri-
mera, pues no hay razén alguna por la caal se opere fa
renovacion del arrendamiento por el goce del predio rus-
tico por ¢l arrendatario sin oposicidn del arrendador, y qué
no se produzea el mismo efecto juridico respecto de los pre-
dios urbanos, cuando concurren fas mismas circunstancias.

Este es, sin dada alguna, el motivo por el cual las legis-
laciones modernas no hacen distincién alguna respecto de 2
revocacion del contrato de arrendamiento entre los predios
rasticos y los urbanos.

1 Tomoe XXV, nim, 345
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Creemos que el principio establecido en la segunda regla
obedece 4 la tradicidn, pues bajo el imperico de nuestra an-
tigua legislacidn, ¢l arrendamiento de predio urbano sélo
se entendfa renovado por los dias que era habitado por ¢s-
te; porque se consideraba que no habia igualdad entre los
predios riisticos y urbanos respecto de su aprovechamiento,

I.a ley de Partida 4 que antes hemos hecho referencia,
explicaba los fundamentos en que apoyaba la diferencia que
establecid entre unos v otros predios, que el tiempo que ¢l
arrendatario poseyera de mis el predio rstico, pudiera sex
ral, que después no encontrara el propietario quien se lo
arrendara, y perderia porlo misme larenta ¢ el fruto de ese
afio, lo que no acontece en las casas, que en todo tiempo
del afio las puede arrendar su duefio O habitarlas.

En los casos de tdcita reconduccion d que se refieren 1as
reglas cuyo estudio hemos venido haciendo. cesan las obli-
gactones otorgadas por un tercero para la seguridad del
arrendamiento, salvo convenio en contrario; por ia misma
razon que se extingue la flanza ceando se otorga al deudor
una prérroga para el pago sin el consentimiento del fador,
porque durante ésta puede hacerse inselvente ¢l dendor, y
es contrario & la equidad, que recaigan las consecuencias
de la insolvencia de éste sobre el hador, que n1 ha solicita-
do ni ha cousentido la prérroga (art. 3,140, Céd. Civ.)."

Se termina también el arrendamiento por convenio ex-
preso del arrendatario y del arrendador, porque éste es uno
de los modos natarales de extinguirse las obligaciones, se-
gin el articulo 1,535 del Cédigo Civil, que declara, que los
contratos legalmente celebrades deben ser puntualmente
cumplidos, y no pueden revocarse ni alterarse sino por mu-
tuo consentimiento de los interesados.”

Pero 1a amplisima libertad que tienen los contratantes

1 Articulo 3,006, Céd. Civ. av 1884,
2 Articulo 1,419, Cad. Civ. de 1884
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para revocar por mutuo censentimiento los contratos que
celebran, sufre una excepcidn en el arrendamiento, pues en
tanto pueden dar por terminado ¢ste, en cuanto no perju-
diquen los derechos de tercero, segin declaracidn expresa
del articulo 3,141 del Codigo Civil, 1 cual estimamos tnne-
cesaria, porque es un principio ¢lemental de dervecho el que
sanciona ese precepto.’ |

Por la deciaracién de anlidad del contrate de arrenda-
miento se termina éste, perque el efecto de ella es restituir
las cosas al estado que tenfan antes de su celebracidon, Pe-
ro para obtener tal resultado ¢s preciso la observancia de
las reglas generales que, acerca de la nulidad de las obli-
gaciones establece el capitulo 11, tit. 52, hbro 3% del Codi-
oo Civil, cuyo estudio hemos hecho ya {art. 3,142 Céd.
Civ.).

La rescisién es el cuarto modo de terminar el arrenda-
miento, pero subordinada 4 las reglas contenidas en el ca-
pitulo I del titulo y libro citados del Cédigo Civil, cuyo
estudio hicimos en su oportunidad, en cuanto no estuvieren
modificadas por las reglas siguientes (art. 3,143, Cod.
Civ.).?

1% El arrendador puede exigir la rescisién del contrato:

1. Por falta de pago de la renta en los plazos conveni-
dos, y 4 falta de convenio, por meses vencidos si el predio
arrendado es urbano, y por tercios si es rastico:

II. Por servirse de la cosa en un uso distinto del conve-
nido 6 del que es conforme & la naturaleza de ella:

I11. Por subarriendo de la cosa sin el consentimiento del
arrendador (art. 3,144, Cod. Civ.). .

Las causas enumeradas en esta regla se pueden reduclt

Articulo 3,007, C6d. Civ. de 1884.
Tomo [11, pig. 393 y siguientes; ardeulo 3,008, Cod. Civ. de 1884
Tomo IT1, pag. 354 y siguientes; articulo 3,009, Céd. Civ. de 1884.
Articulo 3,010, Cad, Civ. de 1884,
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4 una sola, la falta de cumplimiento del contrato, que, se-
gin los principios elementales del derecho, da causa para
pedir la rescisién y la indemnizacién de los dafios y perjui-
cios; y este es el motivo por el cual declara el articulo 3,145
del Cédigo, que siempre que se rescinda el contrato por fal-
ta del arrendatario, tendré éste obligacién de pagar ¢l pre-
cio del arrendamiento por todo el tiempo que corra hasta
que pueda celebrarse otro, ademds de los dafios y perjut-
cios que se hayan causado al propietario.”

Este principio es enteramente justo, porque los arrenda-
mientos de que se ve privado el propietario 4 causa de la
rescision entran en la categorfa de los perjuicios, supuesto
que tmporta la privacién de una ganancia licita; pero ado-
lece del defecto de una redaccidon lamentable, que se presta
4 una falsa inteligencia, 4 que se estimen los arrendamientos
como una cosa distinta de los danos y perjuicios sufridos
por el propietario.

Ademas de este defecto, adolece el precepto citado del de
ser innecesario, porque sanciona un principio general & to-
dos los contratos, y contenido en el articulo t,537 del Co-
digo, cuya reproduccién es inatil. ©

2?7 Ll arrendador no puede rescindir el contrato, aunque
alegue que quiere 6 necesita fa cosa arrendada para su pro-
pio uso, 4 menos gue se haya pactado lo contrario (art. 3,146,
Cod. Civ.).»

Larazdn en que se funda esta regla es tan justa como [6-
gica y clara. 5iel contrato de arrendamiento se celebra por
el mutuo consentimiento de los interesados; st los contratos
legalmente celebrados deben ser puntualmente cumplidos
y no pueden ser revocados sino por mutuo acuerdo de aqué-
los; y si el cumplimiento de las obligaciones no puede que-

Articalo 3,011, Cod. Civ. de 1884,
Articulo 1,421, Cod. Civ. de 1584,
Articuio 3012, Céd, Civ, da 1884.

LES I I
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dar al arbitrio de la persona obligada; ¢s evidente que el
arrendador no puede rescindir el contrato, aunque alegue
que necesita la cosa arrendada para su propio uso.

La regla 4 que aludimos, ha venido & poner término al
exorbitante derecho que, desde la llamada ley /£da, en la
legislacién Romana hasta la antigua nuestra, se otorgo a los
propietarios, el cual se prestaba a4 muy grandes abusos, por-
que permitia que el cumplimiento del contrato quedara al
arbitrio del arrendador, y que se burlaran los derechos del
arrendatario; esto c¢s, permitia que no obstante que el con-
trato se habfa celebrado por un tiempo fijo, terminara antes
al arbitrio del arrendador, contra los principios venerales
del derecho, contra la equidad y la justicia.

3% El arrendatario puede rescindir el contrato y deman-
dar al arrendador por danos y perjuicios, st éste no entre-
ga la cosa en el tiempo convenido, y si no hubiere convenio
lnego que fuere requerido para ello (art. 3,147, C6d. Civ.)”

Esta regla no ¢s més que la reproduccién inatil ¢ in-
necesaria de la contenida en el articulo 1,537 del Cédigo,
segln la cual, si el obligado ¢n un contrato dejare de cun-
plir su obligacién, podrd el otro interesado exigir judicial-
mente ¢l cumplimiento de lo convenido & la rescisién del
contrato, y en uno y en otro caso el pago de danns y per-
juicios.

Y decimos que tal regla es innecesaria ¢ mutil, porque
siendo la reproduccion de la contenida en el articulo 1,537
que es general y aplicable 4 todos los contratos, no ha ha-
bido nccesidad de reproduciria en el contrato de arrenda-
niernto. |

4% El arrendatario 4 su eleccidn puede rescindir el arred”
damiento 1 ocurrir al jucz para que estreche al arrendador

U Ley 3, i, 065, L g7 C6d.
2 Articulo 3,013, Cod. Civ. o 188,
3 Articulo 1,421, Cad. Civ. de 1584,
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al cumplimiento de su obligacién, st no llenare la de hacer
Jas reparaciones necesarias para el uso 4 que estd destina-
da la cosa (art. 3,148, Céd. Civ.),"

En tal caso el juez decidird, segdn las circunstancias, so-
bre el pago de daitos y perjuicios que se causen al arren-
datario por falta de oportunidad en las reparaciones (art.
3149, Céd. Civ.).”

54 Elarrendatario puede rescindir el contrato cuando por
causa de reparaciones pierde el uso total de ia cosa; y aun
cuando fuere parcial la pérdida, si la reparacidn durare mis
de dos meses; porque puede sufrir tales perjuicios que le sea
menos onerosa la rescision del contrato (art. 3,150, Cod.
Civ)).”

Si el arcendatario no hiciere uso del derecho que para
rescindir el contrato le otorga la ley, hecha la reparacion,
continuara en el uso de Ia cosa, pagando Ia misma renta
hasta que termine el plazo del arrendamiento, 6 lo que es
lo mismo, se restablecen las obligaciones del arrendatario,
que habian estada en suspenso, durante la reparacidn total
de Ja cosa (art. 4,151, Cod. Civ.) .

64 El arrendatario puede pedir la rescision del contrasy
en el caso de privacion del uso 6 la pérdidn de los frutos
provenientes de hecho directo 6 indirecto de arrendatario
y el pago de los danos v perjuicios (arts. 3,152 v 3.100,
Cod. Civ)y.s

74 Bl arrendatario puede pedir la rescisidn deb convato
cuando, con derecho. pretenda el subarriendo y se opongu
a éste el arrendndor. s1n motivo fundado (art, 7155, Cod.

Articulo 3.014, Céd. Civ. de 1854

Avticulo 3.0i5. Cod, Civ, de 1384,

Articulo 3,016, Cod. Civ. de 1884, Isposicion de maotivos
Articalo 3,017, Cad. Civ. de 1884,

Articulos 3.018 y 2,974, Céd. Civ, de 1884

Avticulo 3,021, Cod. Civ. de 1884,

LS

Y
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Todas estas reglas se pueden condensar en una sola, que
es la siguiente: |

El arrendatario puede pedir la rescisién del contrato en
todos los casos en que ¢l arrendador »o lo cumpla por su
parte.

De esta regla podemos deducir como una consecuencia
perfectamente légica, que todas las reglas que hemos enu-
merado, establecidas por ¢l Cédigo Civil, son innecesarias
¢ mutiles, porque son otras tantas repeticiones del articulo
1,537 del Codigo Civil, que conticne Ia regla general para
todos los contratos, segin la que, cuando el contratante obli-
gado en un contrato dejare de cumplir su obligacién, pue-
de el otro interesado exigir judicialmente el cumplimiento de
lo convenido 6 la rescisidn del contrato.®

La confusién, que se opera cuando se reunen en una mis-
ma persona las cualidades de arrendador y de arrendatario,
como cuiando éste adquiere la propiedad de la cosa arren-
dada por herencia 6 compra—venta, pone fin al contrato de
arrendamiento; porque es absurdo ¢ incompatible con la
razdn y los principios elementales del derecho, que una per-
sona sea 4 la vez acreedora y deudora de si misma,

La pérdida 6 destruccion de la cosa arrendada pone fin
al arrendamiento, porque falta el objeto sobre el cual recae
éste, que es bilateral, y por lo mismo, en tanto obliga al
arrendatario al pago del precio convenido, en cuanto tien€
el uso 6 goce de la cosa. De donde se infiere que, si €sta
no existe, tampoco puede existir la obligacién que el arren-
aatario contrajo de pagar el precio por el uso de ella, qué
es absolutamente imposible que el arrendatario le 1‘)U€d3
oturgar: es decir, falta la causa de su obligacién y no puede
subsistir ¢l contrato.

La pérdida é destruccidn de la cosa puede ser total 6 par

1 Artienio s.g21, Cad, Civ, de 188,
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cial y proceder de caso fortuito 6 fuerza mayor, de hecho del
arrendador 6 de hecho del arrendatario; y como es ficil com-
prender, la ley establece reglas distintas para cada uno de
esLos casos.

Si la cosa se destruye totalmente por caso fortuito 6 fuer-
za mayor, el arrendamiento se rescindira, dice el articulo
3,153 del Cédigo Civil, salvo convenio en contrario; por-
que falta el objeto sobre el cual versa ¢l contrato v la causa
de la obligacidn del arrendatario.”

No creemos que en el precepto citado se use de una pa
labra apropiada, diciendo que en el caso de destruccién to-
tal de la cosa se rescindird el arrendamicnto, porque real-
mente no hay rescisién, con el efecto juridico que la ley le
atribuye, que es el de restituir las cosas al estada que te-
nian antes de la celebracién del contrato, sino la termina-
cién de las relaciones juridicas creadas por ¢l entre los con-
tratantes, porla pérdida 6 destruccién inculpable de la cosa
arrendada, que impide de una manera absoluta <l compli
miento de ese contrato.

Pero la regla que acabamos de enunciar sufre excepeion
cuando convienen los interesados en que el arrendamiento
continle, no obstante la destruccién total de la cosa, toda vez
que la voluntad de los contratantes es la suprema ley de los
contratos.

A primera vista debe parecer esta excepcion enteramente
absurda, porque impidiendo la destruccién total de la cosa
la subsistencia de las relaciones juridicas que cred el con-
trato entre los interesados, si el arrendatario contintia obli-
gado & pagar ¢l precio convenido, no serd ya en virtud del
arrendamiento que no puede existir.

Pero esa objecion, que, con justicia, puede hacerse 4 la
regla & que nos referimos, 4 causa de la obscuridad de sus

1 Articulo 3.019, Céd, Uiy, de 1884
54
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términos, se destruye si se reflexiona, que el convenio §
que ella se refiere es para el caso de la reparacién de la co-
sa destrufda: esto es, que tal convenio sélo tiene por objeto
perpetuar las obligaciones de los contratantes para cuando
se haga la reparacidn, sin que entretanto esté el arrenda-
tarto obligado al pago de la renta.

Si la destruccidn de la cosa fuere parcial, podra el arren-
datacio pedir la reduccién parcial de la renta 4 juicio de pe-
ritos, segdn hemos dicho, & no ser que ¢l arrendador 6 el
arvendatario prefieran rescindir el contrato, porque la cosa
no quede, i causa de las diminuciones que sufre, en condi-
cion de servir para el uso a que estaba destinada, y ser por
lo mismo gravosa antes cue Ut la continuacién del con-
trato,

Si fa destruccidn es causada por hecho del arrendador,
abliga 4 ¢ste 4 la indemnizacién de los dafios y perjuicios
que sufra el arrendatario en la medida y proporcidn que es-
tableoen Jas reglas generales sobre responsabilidad civil,

Cuando es proveniente de hecho del arrendatario, Ja in-
demnizacién comprende como base, segiin esas reglas, el
valor de la cosa o de la parte de la cosa destrufda, 4 juicio
de peritos, y ademds las rentas correspondientes al tiempe
necesario para la reconstruccion de la cosa y para que se
viteita & arrendar, si se ha rescindido el contrato. '

I expropiacidn por causa de utilidad pablica produce 1a
rescision del contrato; pero el arrendador y el arrendarario,
dice el articulo 3,160, deben ser indemnizados por el ex-
proviador conforme 4 las reglas que establezea laley cons-
titucional, esto es, la ley organica del articulo 27 dela Cons-
fitucion de 1857.°

t Articuln 3020, Cad. Ulv, de 1884,
2 Articulo 3,026, Cad. Civ, de 188,
Reformade por la sustitucion de las palabras 2y resteciog, en lugar do fey constit

AN ’;,
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Como hemos dicho antes, hasta ahora no se ha expedido
esa ley, pero se suple su falta por la de 23 de Diciembre de
1877, la de 30 de Mayo de 1882 que se refiere 4 Ins hases
acordadas por Ja ley de 13 de Septiembre de 1880 para la
Compaiifa Constructora Nacional, cuyo estodio hicimos en
su oportunidad.

Esas bases son insuficientes y no prevén el caso de que
¢l predio expropiado esté arrendado y la manera de deter-
minar la indemnizacion en tal caso.

Pero siguiendo la opinidn de los antores, creemos que ia
expropiacion total de la cosa arrendada produce 7pso jacte
la resolucién del contrato de arrendamiento, y que desde el
momento en que se dicta ¢f fallo que decreta aquélla, ticne
el arrendatario un derecho perfecto para exigir que sele in-
demnice competentemente, el cual conserva aunque perma-
nezca en el uso 6 gocedel predio arrendado despuds de aquel
fallo; porque el expropiado puede hacer que se le entregue
cuando le plazca, y porque su tolerancia no hace presumir
fa tdcita reconduccion.

Creemos que, por razén de analogia, se debe determinar
el monto de la indemnizacién 4 que tiene derecho el arren-
datario, por medio de un juicio pericial, en la misma formay
en los mismos términos que las leyes antes citadas determi-
nan para fos casos de la expropiacidn de la propiedad rafz,

Laley asimila, s1 bien no de una manera abscluta, la ena-
jenacion hecha en virtud de mandamiento judicial, 4 Ta ex-
propiacién por causa de utilidad publica, declarando en el
articulo 3,163 del Cédigo Civil que tal enajenacién estd su-
baordinada en cuanto 4 sus efectos respecto del arrendamien-
to 4 las reglas siguientes:”

i Tomo 11, pdg. g9y sig.

2 Articulo 3,02¢, Cod. Civ. de 1884

Reformado en los términos siguientes:

051 la transmisidn tuviere Jugar por ejecucion judicial, s¢ observard lo dispueslo en
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14 Si el predio arrendado fuere urbano, y faltare parala
terminacién del arrendamiento un aio 6 mds, quedara re-
ducido ese tiempo & un semestre contado desde el remate
6 adjudicacién; y en cualquiera otro caso se observari el
contrato (art. 3,164 Céd. Civ.):"

2% 5i el predio fuere ridstico, no podrd ser despedido el
arrendatario antes de que termine el aio labrador, pendien-
te al tiempo del remate 6 adjudicacién (art. 3,165, Cdéd.
Civ.).*

Estas reglas son, 4 nuestro juicio, inconvenientes ¢ injus-
tas ¢ importan el despojo de justos y legitimos derechos,
adquirtdos en virtud de contratos legalmente celebrades, y
sin que exista acto alguno de parte del arrendatario que au-
torice ese despojo en beneficio de un acreedor verdadero 6
supuesto.

Pero no sélo adolecen de esos defectos, sino que impor-
tan upa inconsecuencia tnexplicable y son peligrosos, por-
que se prestan & la comisién de los fraudes; porque no hay
razén que justifique la regla que ordena la reduccién del
tiempo del arrendamiento cuando falta un afo 6 mds para
que termine y para que subsista en caso contrario por el
tiempo estipulado, haciendo de mejor derecho 4 quien se le
causarfa menor perjuicio si estuviera sujeto d la reduccién.
el articulo 3,024, 4 menos de que ¢l contrato aparceca velebrado dentre delos sescntadias
anterioves al sccuestrode la inca, en euyo caso el arvendatario poded ser despedido desde
Inego. Respecto al pago de reatus, regirin lus reglas siguientes:”

S50 Ll arrendatario tiene obligucion de pagar al nuevo propietario la rema ¢-tipulada
cn ¢l contrato, desde la fecha en que se le holicre otorgado el correspondient: titulo de
propiedad, aun cuando alegue haber pagado ol primer propletario:”’

“11. Se exceptia de o dispuesto en la fraceion anterior al arrendatario que hubier
adelantade ventas ol primer propictario cuando ¢l adelanto apareron expresamente €l el
contrato: '’

“ITL Eiarrendatario que, habicndo hecho adelanto de rentas, sea obligado 4 seguﬂd“
paga, conforme 4 la fraccidn 1, tienc derechio de exigir al primer propictario 1o devolu-
cidn de las cantidades adelantadas,

i Elarticulo 3,164 del Cédigo de 1870, fug suprimido en ol de 1884, por idénticas

ronsideraciones 4 [as expuestas en el texto 4 que se refiere esta nota,
2 Il articsle 3,163 fué snprimido por las mismas razones que el precedente.
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Yin cuanto al peligro de fraude, basta tener presente que
al arrendador que pretenda rescindir un contrato por la es-
peranza de celebrar otro mds ventajoso, librdndose de la
indemnizacion de darios y perjuicios, le basta la promocion
de juicios simulados en su contra para burlar impunemente
los legitimos derechos del arrendatario.

Es consecuencia de lo expuesto, que no tienen explica-
cién alguna que se funde en las exigencias de la justicia, de
Ia equidad 6 del interds pablico los preceptos legales que
sancionan las reglas expresadas,

En los casos de expropiacién por causa de utilidad pi-
blica v de ejecucién judicial, estd obligado el arrendatario
a permitir al nuevo dueno el barbecho de las tierras que
tenga desocupadas y en el que no pueda verificar ya nueva
siembra, asi como el uso de los edificios y demds medios
que fueren necesarios para las labores preparatorias del afio
agricola siguiente, por el tiempo rigurosamente indispensa-
ble, conforme A las costumbres locales. Pero 4 su vez tiene
el arrendatario derecho para usar de las tierras y edificios
por el tiempo absolutamente indispensable para la recolec-
cion de los frutos pendientes al terminar el arrendamiento
(arts. 3,166, 3,128 4 3,130, Céd. Civ.).”

El contrato de arrendamiento se termina también, segin
hemos dicho, por efecto de la condicién resolutoria, ya por-
que va implicita en el contrato, por ser bilateral, ya porque
se haya pactado expresamente que la falta de cumplimiento
del contrato por uno de los contratantes producird la reso-
lucién de él, ya, en fin, porque el derecho del arrendador
sobre la cosa arrendada esté subordinado al verificativo de
una condicidn de esa especie. |

Al hacer el estudio de las obligaciones condicionales ex-

1 Articulos 3,030,2,906 y 2,998, Céd. Civ. de 1884.
El segundo de estos preceptos fué reformado en los términos que indica la nota "
pag. 412.
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plicamos la teorfa y los efectos de las condiciones resoluto-
rias, y por lo mismo, sélo nos limitamos 4 recordar que, tan
luego como se verifica la condicién, se resuelve el contrato
de pleno derecho y los efectos juridicos de los actos ejecu
tados por aquel de los contratantes cuyo derecho estaba su-
bordinado al verificativo del evento incierto se extinguen.’

De donde proviene el axioma que dice:

Resolulo jures danlis resolvitur juris accipicntis.

Fundado en estos principios, establece el Cadigo Civil
las reglas siguientes, que prevén los casos en que el dere-
cho de propiedad del arrendador esté subordinado al veri-
ficativo de una condicidn resclutoria:

17 El arrendamiento queda rescindido de pleno derecho,
cuando lo celebra el gue comprd con pacto de retroventa,
por un término que excede al sefialado para el ¢jercicio del
retracto, conservandao ¢l arrendatario sus dervechos contra
el arrendador (art. 3,159, Cod. Civ.):

Terminado ¢l usufructo, el contrato de arrendamien-
to celebrado por ] llSl_lfl'l]CtU:_}l”IO no obliga al propietario,
quien entra desde luego en la posesion de la cosa, sin que
contra é} tenga derecho el arrendatario para pedirle indem-
nizacién por la disolucion del contrato (art. r.034, Céd.
Civ.):®

3% Si el usufructuario no maunifestéd su calidad de tal al
hacer el arriendo, y por haberse consolidado la propiedad
con el usafructo exige el propietario la desocupacién de
la finca, tiene el arrendatario derecho para demandar al
arrendador la indemnizacion de los dafios y perjuiciOS' por-
que le ha hecho victima de un engafio para inducirle 4 con-
tratar, sabiendo que el arrendamiento no podria subsistir

mas alla de determinada fecha.* .
1 Tomo I11, pig. g9 y siguicates.
2 Articulo 3,025, Cod. Civ. de 1884,
3 Articulo 933, Céd. Civ. de 1884, Véase la nota 2?, pag. 181, tomo 11 de 2sta obra.
4 Artienlo 3,027, Cod. Civ. de 1884.
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dan en el principio que estima 4 los herederos sucesores
de rodos los derechos y obligaciones del testador y forman-
do una misma persona con él, por cuyo motivo se dice que,
el que contrata lo hace por siy por sus herederos.

Porla misma razén, declara el articulo 3,157 del Cédigo,
que tampoco se rescinde el arrendamiento por trasmision
de la cosa 4 titulo universal.”

A diferencia del Derecho Romano y de nuestra antigua
legislacidn, el Cédigo hasancionado en elarticulo 3,158 €l
principio segun ¢l coualla transmisidén de la cosa arrendada
& titulo singular, como donacién 6 venta, no pone fin al
arrendamiento, sino que ¢ste subsiste en los términos esti-
pulados, salve convenio en contrario.?

[iste principio se funda en la equidad y en el elemental
del derecho que establece, que nadie puede transmitir 4 otro
mds derecho que el que él mismo tiene; y como el arren-
dador ha prescindido por un tiempo més é menos largo del
uso v goce de la cosa arrendada y se ha obligado & asegu-
rar este uso y goce, es claro que no puede venderla trans-
mitiendo el derecho de usar la que ha enajenado temporal-
mente.

La Exposicién de motivos {unda el principio aludido en
las razones siguientes:

“En primer lugar, dice, debiendo respetar la ley los de-
rechos de ambos contratantes, no puede autorizar la utili-
dad del arrendador con perjuicio del arrendatario, y es in-
dudable que si la rescisién puede aprovechar 4 aquél, de
seguro se perjudicard ¢ste; porque le obliga 4 abandonar
la finca en que tal vez ha hecho gastos y que por si misma
es un elemento necesario para su progreso, que muy fre-

'S

1 Articulos 1,326 y 1,420, Cod. Civ. de 1884.
2 Artirulo 3,023, Cod. Civ. de 1884.
3 Leyes 9, lib. 47, tit, 05, C. y 19 tit. 87, Part. §?; articalo 3,024, Céd. Civ. de 1884
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cuentemente depende de la Jocalidad en que estd estable-
cida una negociacion.”

“Lin segundo lugar debe tenerse presente, que el arren-
damiento es una especie de enajenacién; porque si bien ¢
arrendador conserva el dominio de la cosa, también trans-
mite al arrendatario el goce de ella y tiene por consiguicnte
suspenso este derecho durante el periodo sefialado al con-
trato. INo puede por lo mismo sostenerse en justicia, que
es transmisible un derecho cuyo ejercicio estd suspenso en
virtud de un pacto anterior; porque ese principio serfa su-
bersivo de los que establecen que nadie puede dar lo que
no tiene, ni disponer de lo que otro disfrata legalmente. Y
asf como es justo que la finca hipotecada pase al compra-
prador con el gravamen, porque el duefio no puede dispo-
ner de una parte del precio, que es lo que representa la
hipoteca; asf también es justo que la finca arrendada pase
al nuevo dueiio con el gravamen, porque el arrendador no
puede disponer del goce de ella, que es lo que representa
el arrendamiento.” |

Finalmente, el articulo 3,167 del Cédigo declara de una
manera tan innecesaria como inutil, que siempre que el
arrendamiento se haya hecho en fraude de los acreedores,
estd sujeto 2 las reglas establecidas en el capitulo 39, tit. 59,
lib. 3¢ del mismo ordenamiento. "

Decimos que tal declaracién es innecesaria ¢ ntil, por-
que con, O sin ella, si el contrato se celebra con perjuicio
de los acreedores, estd sujeto & las reglas que la ley esta-
blece para rescindir los actos y los contrates ejecutados en
fraude de ellos.

1 Articulo 3,031, C6d. Civ. de 1884. '

55
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-

DISPOSICIONES ESPECIALES RESPECTO DE LOS
ARRENDAMIENTOS
POR TIEMPO INDETERMINADO.

“Aunque despuds de la nacionalizacion de bienes ecle-
siasticos, dice la Exposicidn de motivos, no es ficil que sea
tan frecuente el arrendamiento por tiempo indefinido, como
puede aun tener lugar, especialmente en las fincas urbanas,
la comisién, adoptando en €l articulo 3,168 el principio es-
tablecido en la ley de veinticinco de Junio de 1856, ha se-
nalado para estos casos el término de tres afios forzosos
s6lo para el arrendador; porque éste es en realidad el omiso
v debe por lo mismo ser responsable de su propio hecho.”

Hemos hecho la anterior insercién para que se compren-
dan mds ficilmente Ias razones que tuvieron los codificado-
res para establecer en el articulo 3,168 del Cédigo. que
tocos los arrendamientos, seande predios risticos, sean de
nrbanos, que no se hayan celebrado por tiempo determi-
nado, deben durar tres ainos; & cuyo vencimiento terminaran
sin necesidad de previo desahucio.’

De tales razones se infiere, que repugnando fos codifi-
cadores los arrendamientos de larguisimo tiempo que son
unas enajenaciones disimuladas, é unas vinculaciones que
deprecian los bienes rafces y los alejan de la circulacién del
comercio, determinaron poner un término 4 los abusos qué
pudieran cometerse 4 pretexto de tales arrendamientos, elu-
diendo los principios sancionados por las leyes de desamor-

1 Articulo 3,052, Uod. Civo de 1884, Véase [ nota 1%, pag. 383
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tizacidn, y al efecto senalaron el término de tres anos 4 esos
contratos, los cuales sélo son obligatorios para el arrenda-
dor, que, pudiendo, no sefialé el tiempo que debia durar el
arrendamiento, y por lo mismo debe sufrir las consecuen-
cias de su omisién (art. 3,169, Céd. Civ.).!

5i terminado el plazo de tres afios, nv se convinieren
nuevamente los interesados en continuar ¢l contrato, y el
predio fuera urbano, tiene el inquilino €l plazo de treinta
dfas para desocupar la finca, durante los cuales estd obli-
gado 4 poner cédulas v 4 mostrar el interior de la casa 4
los que pretendan verla, 4 in de que el propietario no su-
fra perjuicio alguno (art. 3,170, Céd. Civ.).”

Pero siel predio arrendado fuere rustico, el arrendatario
debe, antes de levantar la cosecha del tercer ano, ocurrir
al arrendador & prorrogar el contrato; y si no lo hace y el
arrendador le exige aumento de renta é la desocupacién
de la finca, disfruta del derecho de usar de las tierras v edi-
ficios por el tiempo absolutamente indispensable para la
recoleccidn y aprovechamiento de los frutos pendientes; y
nunca lo tendrd para pedir indemnizacién de los gastos que
haya hecho parala nueva siembra (art. 3,171, Céd. Civ.).>

A primera vista puede parecer que este principio encie-
rra una injusticia para el arrendatario 4 quien le niega el
derecho de cobrar los gastos que eroga para la nueva siem-
bra, porque enriquece al arrendador 4 sus expensas y con
su perjuicio; pero la més ligera reflexién hace comprender

1 Articulo 3,032, Cod. Civ. de 1884,

2 Articulo 3,033, C6d. Civ. de 1884.

Reformado en los términos siguientes:

“Hecha la notificacién 4 que se refiere ¢l articulo anterier, ¢ arrendatario de predio
urbano estd obligado 4 poner cédulas y 4 mostrar el interior de Ia casa 4 los que preten-
dan verlo. Respecto de los predios risticos, se observard lo dispuesto en los articulos
2,996 y 2,997.”

Esta reforma fué una consecuencia necesaria de la contenida en el artiento 3,032,

3 El articulo 3,171 del Cédigo de 1870 fué suprimido en el de 1884, por no hallarse
en armonia con el nuevo sisterma adoptado por éste.
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que tal principio es justo, porque st el arrendatario sabe
que no tiene derecho para prolongar el término del arren-
damiento contra lavoluntad del arrendador, y sin embargo
siembra & prepara las labores necesarias, se presume que
quiso hacer donacién de los gastos 4 aquél, los cuales que-
dan compensados por otra parte con ¢l uso de las tierrasy
edificios para la recoleccién de los frutos pendientes al ter-
minar el contrato. |

Como el término de tres anos que la ley senala 4 la du-
racidn del arrendamiento cuando los interesados no han
convenido en un plazo determinado, es sélo obligatorio pa-
ra el arrendador, es claro que el arrendatario tiene libertad
para poner término al contrato cuando le parezca. Pero
esta libertad no es absoluta, sino que estd circunscrita den-
tro de clertos limites que tienen por objeto impedir que se
le causen perjuicios mds 6 menos trascendentales al arren-
dador.

Por tal motivo, declara el articulo 3,172 del Cédigo Civil,
que ¢l arrendatario de finca rdstica por tiempo indetermi-
nado que no quiera continuar el arrendamiento, tiene el
deber de avisar al arrendador, dentro de los primeros dos
afos y sesenta dias antes de que termine el afo agricola;
y que si no cumple ese deber, estd obligado 4 sostener el
contrato por el afio agricola siguiente.”

Este precepto estd concebido en términos poco claros, que
pueden inducir 4 un error, y por lo mismo es preciso com-
prender cudl sea su verdadera mente.

Esta no es otra que la de obligar al arrendatario 4 dar
aviso al arrendador, sesenta dias antes de que termine el
afio agricola, de que no quiere continuar el arrendamien
to; y tal obligacién la debe cumplir en cada uno de los dos
primeros anos, porque en el tercero se termina necesarias

, . L. L 1. . el
¢ Elarticelo 2,172, fud suprimido en ¢l Cédigo de 1884, por la misma razén qu€

anteror.
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mente por disposicion de la ley, y de elio tienen pleno co-
nocimiento los contratantes.

Pero el cumplimiento de tal deber no se ha dejado al ar-
bitrio y buena voluntad del arrendatario, sino que la ley la
ha querido hacer eficaz, sanciondndolo con la obligacién de
continuar el arrendamiento por el afio agricola siguiente si
aquél no da el aviso oportuno. De otra manera, los inte-
reses del arrendador sufrirfan trascendentales perjuicios.

Por Gltimo, el articulo 3,173 del Cédigo declara, que si
pasados los tres afios obligatorios para e] arrendador de
predio ristico, no hace innovacién del contrato, y el arren-
datario continta en el predio, se entenderd prorrogado el
contrato por otro afio agricola.’

Esta declaracién es 4 nuestro juicio innecesaria, porque
no hace mas que reproducir la contenida en el articulo 3,136
del Cédigo, que se refiere dla ticita reconduccién, sin que
baste para justificarla el hecho de que éste es relativo 4 los
contratos de tiempo determinado, porque, segtn el sistema
adoptade por dicho ordenamiento, no hay arrendamientos
de tiempo indefinidoe, supuesto que, cuando los contratantes
omiten sefialar éste, la ley viene en su auxilio determinan-
do que ¢l contrate debe durar tres afios.

V]

DEL ALQUILER O ARRENDAMIEN
DE COSAS MUEBLES.

En el capitulo I de esta lecciér. dijimos que el contra
de arrendamiento puede recaer sobre toda clase de cosas
que se hallen en el comercib, rafces 6 muebles, corporales 6

1 Elarticulo 3,173, fué suprimide en ¢l Cédigo de 1884, por la misma razén que el
anterior.
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mcorporales. Asi, pues, pueden ser materia de este contra-
to todas las cosas muebles no fungibles, gue estin en el
comercio (art. 3,174, Cod. Civ.)."

Dado este principio y establecidas las reglas generales
que dominan en el contrato de arrendamiento, parece que
es absolutamente innecesario hacer el estudio de él con re-
lacién 4 1as cosas muebles; pero no es asf, porque estd regido
por reglas especiales, consecuencia necesaria de la natura-
Jeza de ellas.

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,175 del
Cédigo, que son aplicables al contrato de alguiler, bajo
cuyo nombre especial se designa el arrendamiento de co-
sas muebles, las disposictones sobre el contrato de arren-
damiento, en la parte compatible con la naturaleza de dichas
€03as.”

El arrendamiento de cosas muebles termina en el plazo
convenido, y 4 falta de éste, luego que concluye el uso 4 que
la cosa hubiere sido destinada, conforme al contrato. Pero
si en éste no se hubiere fijado plazo ni se hubiere expresa-
do el uso 4 que se destina la cosa, el arrendatario es libre
para devolverla cuando quiera, y el arrendador no puede
. pedirla sino después de cinco dias de celebrado el contrato;
porque si aquél no la devuelve, es porque la necesita y €l
dueiio no recibe perjuicio, supuesto que entretanto corre la
renta; y si el tiempo indicado para la restitucién de la cosa
" es insuficiente para el arrendatario, debe dste sufrir las con-
secuencias de su propia conducta, por no haber sefialado
plazo & desngnado el uso & que destinaba la cosa (arts. 3,1 76

¥ 3077, COd. Civ.).

[ln cuanto al pago de la renta, ¢l Cédigo establece 128

1 Articulo 3,034, Cod. Civ. de 1834
2 Articulo 3.035, Céd. Civ, de 21884,
7 Faposicion de motives: articslas 1,030y 2037, Col Civ. de 1884,
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reglas siguientes, que se deben observar, salvo pacto en
contrario (art. 3,180, Cod. Civ.):

¥ Silacosa searrendd porafios, meses, semanas 6 dias,
la renta se debe pagar al vencimiento de cada une de csos
términos (art. 3,178, Céd. Civ.):”

2% 5iel contrato se celebrd por un término fijo, larenta
se debe pagar al vencerse el plazo (art. 3,179, Cod. Civ.):#

3% Siel arrendatario devuelve la cosa anteg del tiempo
convenido, cuando se ajusté por un solo precio, esta obli-
gado & pagarlo integro; pero si el arrendamiento s2 ajusté
por periodos de tiempo, sélo estd obligado 4 pagar los pe-
riodos corridos (art. 3,181, Céd. Civ.):*

4" Iil arrendatario estd obligado & pagar Ia cantidad del
precio cuando se hace el arrendamiento por tiempo fijo y
los perfodos se han puesto como plazo para el page (art.
1,382, Cod. Civ.).?

Estas dos Gltimas reglas son perfectamente justas y pre-
vén los casos que pueden acontecer, esto ¢s, cuando el arren-
damiento se ajusta por un solo precio, cuando se hace bajo
la misma condicién por perfodos de tiempo, y cuando se
celebra por tiempo fijo y se sefialan periodos de tiempo sdlo
para el pago.

En el primer caso, previene la primera regla, con toda
justicia, que se pague integra la renta estipulada aun cuan-
do se devuelva la cosa antes del tiempo convenide, porgue
¢l uso de dsta se arregld por un solo precio; pero st se ajus-
t6 el arrendamiento por perfodos, por meses, anos, etc,
:ntonces se debe pagar la renta correspondiente & los pe-
riodos corridos, porque ¢sta se estipulé por cada uno de

1 Articulo 3,040, Cod. Civ. de 1854,
z Articulo 3,038, Céd. Civ. de 1884,
3 Articulo 3,039, Cod. Civ. de 1884.
4 Artculo 3,041, Cod. Civ. de 1884.
5 Articule 3,042, Cod. Civ, de 1884,
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e50s perfodos, y por io mismo sen tantas rentas cuantos son
ellos,

La segunda regla es igualmente justa, porque la de-
signacién de los perfodos de tiempo sélo tiene por objeto
facilitar el pago del precio convenido del: arrendamiento,
que es una cantidad fija y determinada por el uso de la cosa
independientemente del transcurse de esos periodos.

En el Cédigo Civil se encuentran sancionadas reglas que
por su futilidad ni merecen la sancion legal, y 4 cada paso
nos encontramos con ellas y sin explicacién alguna que dar-
les, si no es el afin de los codificadores de fijar principios
con toda la claridad posible, & fin de evitar confusiones.

Asf es, que 4 continuacidén del articulo 3,183 que declara
que el arrendamiento de las casas, almacenes, tiendas 6 es-
tablecimientos industriales, que ¢stuvieren amueblados, se
deben regir por las disposiciones establecidas en los capi-
tulos antericres, porque los muebles sélo son un accesorio
de aquédllos; se encuentra el articulo 3,184, que declara & su
vez, que (,uando se alquilan los muebles con separacién del
ecificio, su alquzl »r se debe regir por las disposiciones el ca-
pitalo relativo al alquiler de cosas muebles.”

La primera regla es conveniente por razén de claridady
para evitar discusiones y controversias; pero la segunda es
enteramente innecesaria, porque, si los muebles se alquilan
independientemente del edificio, dejan de ser accesorios de
él, y por lo mismo, sélo pueden estar regidos por las reglas
relativas al arrendamiento de cosas muebles.

Respecto del alquiler de los animales, establece el Codi-
oo Civil las reglas siguientes, que son una consecuenci, 0
més bien dicho, una aplicacién de las reglas generales de
los contratos y de las especiales del drrendam:enw, y qué
por lo misnio, no necesitan de explicacibn.

En cuanto 4 la entrega de los animales alquilados, 6 mas

1 Articulos 3,043 v 3,044, Céd. Civ. de 1884
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bien, en cuanto 4 las obligaciones del arrendador, estable-
ce el Codigo las reglas siguientes:

1% 5i el alquiler fuere de animales en general, sin deter-
minar alguno, tiene el arrendador el deber de entregar los
que fueren dtiles para el uso 4 que se destinen; pero si el
alquiler fuere de animal determinado, debe entregar el que
se haya designado en ¢l contrato (arts. 3,185y 3,186 Céd.
Civ.)."

2% El arrendador debe entregar los animales en el lugar
convenido, y 4 falta de convenio en el del contrato (art. 3,187,
Céd. Civ.)."

3% El arrendador estd obligado 4 dar aviso oportuno al
arrendatario de los defectos que tiene el animal alquilado
que pueden causarle perjuicios, y si falta 4 ese deber es res-
ponsable de esos perjuicios (art. 3,188, Cod. Civ.).~

4% El arrendamiento de animales dura ¢l tiempo conve-
nido, y 4 falta de convenio, ¢l necesario para el uso pruden-
te 4 que se destinan; y por consiguiente, el arrendador no
puede quitar el animal alquilado al arrendatario, aunque lo
necesite para si mismo (arts. 3,199 y 3,200, Cod. Civ.).

Son cobligaciones del arrendatario:

1% Dar de comer y beber al animal durante el tiempo que
lo tiene en su poder, de modo que no se deteriore, y a cu-
rarle sélo las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada
por esto al duciio (art. 3,18¢g, Céd. Civ.).®

2" La reposicién de los arneses, no siendo considerable
(art. 3,190, Cod. Civ.)."

Sirespecto del cumplimiento de estas obligaciones se sus-
citare alguna diferencia, se debe decidiv en juicio verbal,

1 Articalos 3,045 v 3,046, Cd. Civ. de 1834,
2 Articulo 3,047, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,048, Cod. Civ. de 1834,
4 Articulos 3,059 y 3,060, Céd. Civ. de 1834
5 Articulo 3,049, Céd, Civ. de 1884.
& Articulo 3,050, C6d. Civ. de 1384.

50
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previa calificacion de peritos. segtin el articulo 3,191 del Co-
digo. "

3% Destinar ¢l animal 4 los usos convenidos, y por tanto,
no puede emplearlos en otros distintos; pero si en el con-
trato no se expresé el uso 4 que el animal se destinaba, el
arrendatario puede emplearlo en aquellos servicios que sean
propios de su especte y condicidn (arts. 3,192 v 3,193, Céd.
Civ.).”

4% Erogar de su cuenta 1os gastos que ocasiona el uso
del animal, st no se ha pactado otra cosa (art. 3,104, Céd.
Civ. ).

fa pérdida ¢ detertoro del animal se presume siempre &
cargo del arrendatarto, 4 menos que ¢l pruebe que sobre-
vino sin su culpa, en cuyo caso es 4 cargo del arrendador
(art. 3,196, Céd. Civ.).* -

De este principio toma origen la siguiente obligacion:

5% Responder de la pérdida 6 detericro aun cuando pro-
vengan de caso fortuito, si usé del animal de un modo no
confornie con el contrato y si el caso fortuito no hubiera so-
brevenido sin ese uso (art. 3,197, Cod. Civ.).~

6% La entrega al arrendador de los despojos del animal
alquilado, ¢n caso de muerte de éste, si son de alguna uti-
idad y es posible el transporte (art. 3,168, Céd. Civ.).”

El arrendamiento de animales termina:

1? Por haberse cumplido ¢l plazo fijado en ¢! contrato 0
satisfecho el uso 4 que se desting el animal (arte 3,134, frac
[y 3,139, Céd. Civ.).’ |

2t Cuando se arriendan dos 6 mas aninales gue forman

1 Articulo 3,051, Cod. Cive de 1854,

Articulos 3,052 vy 3,053, Cdd. Civ. Jde 1884,
Articulo 3,054, Ckl. Civ. de 1584,

Artienlo 3,056, Cod. Civ. de 1884.

Articulo 3,057, Céd. Civ. de 1884.

> Articulo 3,058, Cdd. Civ, do 1884,

7 Arvticelo g,002. frac, 7w 30050, Cdd Clv e 1834,

v

e R U S S P




LeccioNes DE DERECHO Civin. 443
un todo, como una yunta O un tiro, y uno de ellos se inu-
tiliza, se rescinde el arrendamiento, 4 no ser que ¢l duefio
quiera dar otro que forme un todo con el que sobrevive (art.
3,201, Céd. Civ.).

3% Por inutilizarse sin culpa del arrendador, antes de sex
entregados al arrendatario los animales especificados indi-
vidualmente en el contrato, si aquél avisa & ¢ste inmedia-
tamente que se verificé ese acontecimiento; pero s1 los ani-
males se inutilizan por culpa del arrendador, 6 si no da aviso
alguno al arrendatario, queda obligado al pago de los dafios
y perjuicios, ¢ 4 reemplazar el animal 4 eleccion de aquél
(art. 3,212, Cod. Civ.).”

En el caso indicado, st no sc traté el contrato de animal
individualmente determinado, sino de un género y nimero
designados, el arrendador estd obligado 4 los dafos perjui-
cios siempre que falte 4 la entrega (art. 3,203, Céd. Civ.).7

T Articuio 3,001, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,062, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,003, Cod. Civ. de 1884,



