DEL ARRENDAMIENTU

obligado 4 vender por necesidad 4 precio vil, nunca se estd
obligado 4 dar en arrendamiento.

§ IV.—DEzL oBJETO.

60. El Cédigo dice que se puede arrendar toda clase de
bienes muebles é inmuebles (art. 1713). No dice, como en
materia de venta, que todo lo que est4 en el comercio pue-
de ser arrendado (art. 1598); pero hay una disposicién mds

general que establece este principio; segin el art. 1128 sélo ]

las cosas que estén en el comercio pueden ser objeto de las
convenciones. Se debe, pues, decir del arrendamiento lo
que la ley dice de la venta: puede tener por objeto todas las
cosas cuyo goce no ests fuera del comereio, con excepcion
de 1as que las leyes particulares prohiben la locacién.

61. Hay una restriccién que el legislador creyo imitil
consagrar porque tesulta de un principio elemental de de-

recho, Pothier dice también que no se puede arrendar la i

cosa propia. Se supone que aquel que toma en arrenda-
, damiento tiene la propiedad de la cosa; este contrato seria
nulo 6, mejor dicho, inexistente, pues el propietario tiene
el 'derecho de gozar de las cosas que le pertenecen del modo
m4s absoluto (art. 544); no puede, pues, estipular este goce;
por lo tanto, semejante contrato faltaria de objeto, lo que lo
harfa inexistente.
La jurisprudencia ha consagrado este principio. Una par-
te de un terreno estaba posefda desdé tiempo inmemorial
4 titulo de enfitensis. Y en la jurisprudencia antigua el en-
fiteusis era perpetuo y se admitia que conferia el dominio
6til al enfiteuta. Sin embargo, aquel que ocupaba el terre-
Bo con este titulo consintié en tomarlo en arrendamiento.
La Corte de Gante sentenci6 que el contrato era no exis—
tente de pleno derecho y que, por consiguiente, dicho con-
trato no podia ser validado por ninguna confirmacién. Sélo
habfa una dificultad: jel enfiteusis anterior 4 la nueva legis-
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lacién no habia sido modificado por la ley de 18-29 de Di-

ciembre de 17907 La Corte interpreté esta ley en el senti-
do de que el detentor del terreno ee habia vuelto propieta-
rio absoluto de él con cargo de pagar una renta rescatable.
Recurso de ‘casacién. Se dijo: la Corte interpreté mal la
ley de 1790; esta ley declara rescatables las rentas perpe-
tuas, y es sélo por rescate como los enfiteutas adquieren la
propiedad. Poco importa, dice la Corte de Casacién. Aun
en el sistema del recursante es verdad decir que la ley de
1790 no alterd la naturaleza del derecho del enfiteuta; era,

. pues, propietario del dominio util en el momento en que

consintié en tomar el fundo en arrendamiento. Hemos com-
batido, al tratar del enfiteusis, la teoria del dominie titil, pero
puede también decirse que esta teoria era indiferente en el
CAS0; INa COSa es segura: €s que el enfiteuta tenfa un dere-
cho real de goce, y aquel que tiene un,derecho real de goce
no puede estipular el goce 4 titulo de derecho personal, es-
to fuera estipular un derecho que ya tiene 4 titulo superior.
Quedaba, pues, establecido que el arrendatario habia toma-
do en arrendamiento un goce que posefa y que este arren—
damiento era nulo; la Corte de Gante dice mejor, inexisten-
te, pues no se puede concebir un arrendamiento sin ob—
jeto. (1)

62. El Cédigo prohibe sélo de un modo terminante el
arrendamiento del derecho de uso y del derecho de habita-
ci6n (arts. 631 y 634). Ya hemos dado la razén en el tita-
lo Del Usufructo.

Hay otras prohibiciones de arrendar que resultan de ls
misma paturaleza de las cosas que no pueden darse en arren-
damiento. Pothier dice, segiin las leyes romanas, que no:se
pueden arrendar los derechos de servidumbres en este sen-
tido: que el propietario de un inmueble al que estd ligado

1 Denegada, 4 de Marzo de 1847 (Pasicrisia, 1848, 1, 43). Compdrese en ol

* mismo sentido Bruselas, 14 de Febrero de 1859 (Pasicrisia, 1859, 2, 166). .-
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un derecho de servidumbre no puede arrendar su derecho
de servidumbre separadamente del inmueble. La razén es
que la servidumbre considerada como derecho es una eali-
dad del fundo, y ésta no puede ser separada del fundo al

que es adherente. Esto no quiere decir que el arrendatarie =

no podria ejercer el derecho que constituye la servidumbre
cuando el derecho consiste en hacer, por ejemplo, un de-
recho de pastos; pero asf desprendido del fundo en provecho
del que est4 estipulado, el derecho de pastos ya no seria nna
servidumbre, serfa un derecho establecido en provecho de
una persona. Luego la servidumbre por arrendamiento cam-
biarfa de naturaleza: esto es decir que el derecho no es sus-
ceptible de ser arrendado. (1)

63. Pothier dice que hay cosas que se pueden vender,
pero que no son susceptibles de ser alquiladas. En efecto, es
de la esencia del contrato de arrendamiento que el arren-
datario tenga solo el goce temporal de la cosa y qus la de-
vuelva después de fenecer el tiempo para el que se.le con-

cedié el uso deella. Y es evidente que esto no puede tener

lugar en las cosas que se consumen enteramente por el uso
que de ellas se hace; no pueden, pues, ser dadas en arrep-
damiento. (2) :

La jurisprudencia admite una excepcidn 4 este principio
en el caso en que la cosa consumible se da en arrendamien-
to 4 titulo de accesorio de un inmueble que es objeto prin-
cipal del contrato. Tal es el arrendamiento de una fibrics
que comprende las cosas consumibles destinadas 4 alimen-
tarla. Esto es una necesidad, dice la Corte de Paris, pueste
- que sin estas cosas accesorias el movimiento de la fibrica
seria impracticable 6 estaria interrumpido en perjuicio del

1 Pothier, Del arrendamiento, ndim. 18. Davergier, t. I, p. 63, ndm. 67.

2 Pothier, Del arrendamiento; mim. 11y todos los antores. Fué sentenciade
que el uso de un pozo de carbén puede darse en arrendamiento. Corte de Cass-
‘oién de Bdigioa, denegads, 2 de. Julio'de 1847 (Pasicrisia, 1848, 1, 117, {No es
esto mia bien la venta de los productos de una minal ’
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establecimiento. ILa sentencia agrega que esto se practica
generalmente para las fraguas que se arriendan con sus uten-
silios: caballos, minerales, fundicién, carbén, lefia, ete. Lo
mismo sucede con las tierras, contintia la Corte, en muchos
departamentos por razén de la situacién poco desahogada
de los cultivadores; sélo pueden arrendarse dando al arren-
datario los utensilios: animales destinados al cultivo, granos
para la siembra y el hato de carneros; por lo tanto, las pa-
jas y el estiercol entran en el arrendamiento. Kl sistema
contrario condujera 4 la ruina de la agricultura y de la in-
dustria. (1)

La doctrina consagrada por la Corte de Paris encuentra
un apoyo en el texto del Cédigo: segtin el art. 1778 el arren-
datario saliente debe dejar las pajas y los abonos del afio
si los recibié cuando su entrada al goce. Es verdad que las
pajas y abonos, asi como las simientes, son hechos inmue-
bles por su destino agricola (art. 524) y lo mismo sucede
con todo lo que el propietario deja en una fibrica para su
explotacién; en cuanto 4 estas cosas no hay duda, puesto
que cambian de naturaleza y se vuelven inmuebles. La sen-
tencia de la Corte de Paris tiene un mayor alcance; no se
limita 4 Jas cosas que el Cddigo inmobiliza sino 4 las que
se entregan al arrendatario como accesorios del inmueble
arrendado; lo que comprende atin las materfhs primas alma-
cenadas y las mercancias ya fabricadas cuando se trata del
arrendamiento de una fibrica. Duvergier dice con razén
que esto es dar una extensién demasiado lata 4 la excep-
cién. Las materias primas deben, sin duda, ser empleadas
en la fibrica, pero no deben cenfundirse con los accesorios
de ésta, accesorios sin los que la fibrica no pudiera funcio-
nar. Con m4s razén las mercancias fabricadas conservan su

. I]Parfs, 21 de Marzo de 1822 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimera
31]. B R
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propia naturaleza y si son cosas consumibles no pueden dar-
se en arrendamiento. (1)

La Oorte de Casacién admitié la restriccion de Duver.
gier en lo que se refiere 4 las mercancias fabricadas. Asien-
ta en principio que las cosas consumibles, aunque no sus-
ceptibles de ser arrendadas, pueden, sin embargo, cuando

son necesarias para la explotacién de un establecimiento,

ser objeto de una convencién accesoria del arrendamiento,

participando de su naturaleza y de sus privilegios. Estd, =8

pues; permitido abandonarlas al arrendatario 4 cargo de
que éste las devuelva al concluir el arrendamiento. Pero
las mercancfas fabricadas no son ya un instrumento de ex-
plotacién, son objeto de un comercio distinto de la fabrica-
cidn y que es extrafio 4 éste; no se las puede, pues; conside-
rar como accesorio del inmueble. Acerca de este punto 10

pudiera haber duda. ;Pero se debe comprender entre los

accesorios las materias primas sin las que el fungionamien-
to de la fibrica es imposible? Nos parece que deben distin-
guirse los instrumentos sin los que no puede funcionar la
fibrica: el carbén, por ejemplo, y las materias destinadas &

ser transformadas 6 fabricadas; éstas forman el objeto de un' =

comercio, el fabricante las compra para transformarlas y
venderlas después de la fabricacién; tienen, pues, una exis-

tencia independiente de la fébrica y, por tanto, no pueden

ser consideradas como sus accesorios. La Corte de Casacion
ha extendido el principio 4 las mercancias brutas destina-

das 4 ser fabricadas. (2) En nuestro concepto hay compra

para revender; esto es lo que dice el relator del Tribunado,

en términcs generales, del contrato que tuviera por objeto :

el goce de cosas consumibles, con cargos de restituir la mis-

ma cantidad y calidad con cierta utilidad para el propie-
tario. (3) ,

1 Duvergier, Dol arrendaiiefily, t. I, p. 78, mim. 8L
2 Denegada, Sala Givil, 7 de Abril de 1857 [Daloz, 1857, 1, 171].
3 Mouricault, Informe niim, b [Loerd, . VIL, p. 198].
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64. ;Las cosas que no estin en el comercio pueden ser
objeto de un contrato de arrendamiento? Si, cuando su go-
ce se encuentra en el comereio, pues & diferencia de la ven-
ta no esla cosala que se arrienda, es el goce de la cosa que
el dador ofrece al comprador (art. 1709). En este sentido
Pothier dice qne hay cosas que no son susceptibles de ser
vendidas y que pueden ser arrendadas no obstante. Tales
son las cosas colocadas fuera del comercio por razén dé su
destino publico; pueden ser arrendadas si su destino no im-
pide dar su goce cuando menos parcial y temporal al arren-
datario. Asf, los municipios pueden arrendar los lugares en_
los mercados; los cabildos arriendan las sillas y las bancas
en las iglesias; el Estado arrienda la pesca en los rios naye-
gables. (1) Hay bieaes que estdn fuera del comercio porin-
teres privado. Tales son los bienes dotales de la mujer casa-
da bajo el régimen dotal; la inenajenabilidad no impide dar-
los en arrendamiento, pues los motivos por los que la ley
permite hacerlos inenajenables nada tienen de comiin con el
arrendamiento. Lo mismo sucede con los bienes que com-
ponen el dominio del Estado: no pueden ser enajenados mds
que en virtud de una ley, pero pueden ser arrendados.

65. El goce es el que hace el objeto del arrendamiento.
Pothier tiene el cuidado de observar que este goce debe te-
ner un objeto.honesto; si el objeto es contrario 4 las buenas
costumbres, dice, el contrato es nulo como lo son todas las
convenciones contrarias 4 las buenas costumbres; es decir,
que el arrendamiento serfa inexistente. '

Pothier trata 4 este respecto una cuestién de conciencia
que caracteriza al autor y al orden de ideas en el que es-
cribia. ;El arrendamiento de las mdscaras y de los disfra-
ces es vdlido? Si, en el fuero externo, no siendo prohibido
por las leyes seculares el uso de estas cosas. . Pero no per—
mitiendo la severidad del evangelio los bailes de mdscara en

1 Duvergier, Del arrendamiento, t. I, p. 75, nim. 78.
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el fuero de la conciencia, no se puede dudar de que el comer-

cio de estas cosas sea deshonesto é ilicito; de esto resulta que

no puede absolverse 4 los que trafican con estas cosas mas
que haciéndoles prometer que renunciardn 4 este comercio
y que empleardn en limosnas la utilidad que sacaron de ¢L. (1)
Nos parece que Pothier no es consecuente; si realments el
comercio es deshonesto § ilicito hay que decir que el arren-
damiento también lo es, puesto que tiene pdr objeto una uti-
lidad ilicita y una accidn inmoral; desde luego deberia de-
clarérsele nulo ¢ inexistente. Si Pothier no sé atreve 4 ir
hasta alld jno serd porque presiente que el espiritualismo
del evangelio es excesivo? No es que nos gusten los bailes
tal como se practican en nuestras ciudades fabriles; se les
puede atrevidamente calificar de sucursales de la prostitu-
cién. La Iglesia tiene razdn de prohibirlos, pero la prohibi-
cién es vana. Debe trabajarse para la moralizacién de las
clases obreras; y, hay que confesarlo, esto es lo que menos
importa 4 nuestro clero cuya tnica precaucion es la de do=
minar; y laignorancia y la supersticién son un instrumento
de dominacién, y de éste 4 la inmoralidad sélo bay un paso.

§ V.—D= LA TORMA.

$6. Segiin el art. 1714, nse puede arrendar por escrito 6
verbalmente;n el art. 1582 dice que la venta puede ser hecha
por.acta auténtica 6 privada. Hstas disposicioney estdn bas-
tante mal redactadas, sobre todo la tltima. Ta venta s¢ fur-
ce por el concurso de consentimiento;en cuanto al eserito
se le redacta para tener una prueba literal del contrato. No
sé arrienda por escrito; el arrendamiento, asf como la ven:
ta, se perfeccionan por el concurso del consentimiento; la es-

1 Pothier, Del arrendamiento, ntims. 24 y 26. Véanse las aplicaciones que
Ia doctrina y la jurisprudencia han hecho de este principio 4 las casas de juego
y de prostitncién (Davergier, t. I, p. 381, nota 401 y p. 382, nota). Dalloz, Ee-
pertorio, en la palabra Arrendamiento, nims. 273 y 276. Agréguese Caen, 29 de
Julio de 1874 (Dalloz, 1875, 2, 127). Compéarese el tomo X'VI de estos Princi-

wios, ndm, 152, :
]
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critura sdlo sirve de prueba. Jaubert, el orador del Tribu-
nado, al explicar el art. 1714 agrega una nueva inexactitud.
«El Cédigo, dice, no hace mis que eonsagrar una regla que
ha sido siempre admitida: el arrenlamiento es un contrato
consensual; se paede, pues, arrendar verbalmeute como por
escrito, Estas ideas se deducen de la naturaleza de las cosas,
ezistiendo en la conciencia de los eontrantes la obligacién des-
de el momento en que el consentimiento reciproco esta for—
mado.” (1) Las partes estdn obligadas mucho mds que en
conciencia; estdn hibilmente ligadas desdes que han consen-
tido; la tinica dificultad que queda es la de la prueba. No
debs, pues, decirse, como se hace, (2) que el arrendamiento
se forma por escrito; se forma, como todos los contratos, por
el consentimiento de las partes contratantes. Queda por sa—
ber c6mo se prueba. En principio, por el derecho comin
tal como lo establece el titulo De las Obligaciones, pues
el derecho comtin es aplicable en tanto que no se deroga.
El art. 1715 lo deroga, pero sélo es una excepcidn, y la ex-
cepcién confirma la regla; volveremos 4 este punto que s

‘de gran importancia para la interpretacion de la ley. En el

art. 1715 sélo se trata de la prueba testimonial, luego las
demas pruebas, y espacialmente la prueba literal, quedan
bajo el imperio de los principios generales. Fué sentenciado
que el arrendamiento puede probarse por la correspondencia
de las partes contratantes. Esto es de derecho comin. Hs
verdad que las cartas no son actas privadas hechas por du-
plicado y con mencidn del duplicado como lo prescribe el
art. 1325 para la validez de las actas privadas; pero no se
les invoca 4 titulo de actas, es 4 titulo de prueba literal de
la confision de la parte que niega la existencia del arrenda-
miento 6 su ejecucion. (3)

1 Jaubert, Discurso ndm. 4 (Locré, t. VII, p. 211).

2 Troplong, Del arrendamiénto, ndm, 103.

3 Nancy, 4 de Abril de 1840 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, niimero
116). Denegada, 6 de Marzo de 1856 (Dalloz, 1856, 1, 146).




