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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, :
]

DEL ARRENDAMIENTO DE LAR OOSAS 85

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).
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67. El principio de que los arrendamientos pueden pro-
barse por escrito, segin el derecho comtin, ha recibido una
importante derogacién en nuestra Ley Hipotecgria: los arren-
damientos que exceden de nueve afios dsben ser registados
para que puedan ser opuestos 4 los terceros; y sélo las ac-
tas auténticas admiten registro; si un arrendamiento pog
m4s de nueve afios no ha sido registrado se rednce su du-
racién conforms al arf. 1429. Nuestra ley estatuye tambidn
que el deudor que ha consentido una hipoteca en un inmue-
ble puede arrendarlo y que los acreedores deben respetar
el arrendamiento; pero si excede de nueve afios serd reduci-
do (art. 1245). Volveremos 4 estas innovaciones en el titulo
que es el sito de la materia.

~ 68. Lios arts. 1715 y 1716 contienen disposiciones espe~
ciales relativas al arrendamiento hecho sin escritura. La ley
distingue si el arrendamiento nc ha recibido todavia niongu-
na ejecucion 6 si la ejecucién ha comenzado en ambas hi-
- potesis; la ley consagra excepciones al derecho ‘comin; la
del art. 1715 ha dado lugar 4 serias dificnltades.

Num. 1. Del arvendamiento verbal que no ha recibido
' ninguna ejecucion.

69. El art. 1715 dice: uSiel arrendamieni:o hecho sin

escrito no recibid alin ejecucién, y que una de las partes lo

niegue, la prueba no puede darse por testigos, por mddico
que sea el precio y aunque se alegue que se dieron rehenes.y
Hsta disposicidn deroga la regla del art. 1341, segin la
cuil debe hacerse.acta notariada ¢ privada por todas las co-
sa8 que exceden el valor de 150 francos, En virtud de esta
regla, la prueba testimonial hubiera sido admisible para
probar la existencia de un arrendamiento verbal si la cosa
no hubiese excedido de 150 francos; mientras que el articu-
lo 1715 prohibe esta prueba, por muy mdédico que sea el
precio del arrendamiento. ;Cuél es el motivo de esta dero-
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gracion? Jaubert presenta la cuestién en su discurso al cuer-
po legislativo, y lo contesta en estos términos: nSi ¢l arren-
damiento es solo verbal; que no haya tenido ninguna eje-
cucién y que una de las partes miegue la éXistencia de la
convencién, jpodrd la otra parte ser admitida 4 la prieba
por testigos? ;No debiera cuando wenos distinguirse si &l
monto entero de la locacién no excede de 150 francos? ;No
debiera acogerse la prueba testimonial segin las feglas ge-
nerales acerca de los contratos? Nuestro proyecto lo prohi-
be, y esta innovacién nos ha parecido muy sabia; serd sobre
todo qtil para esta numerosa clase que sOlo puede arrendar
objetos de valor niédico: un pleito es ruinoso para ellos;
hay que agotar la fuente de estos procesos, proscribiendo
en esta materia la prueba testimonial.n Los autores agregan
que esta disposicién evitard muchas contestaciones que pu-
dieran nacer en las ciudades en las que no se usa mucho
hacer arrendamientos por escrito cuando se trata de simples
departafnentos de precio mediano. La ley ha considerado
ademds, se dice, qiie todo urge en esta materia; que importa
al propietario y al arrendatario no permanecer en la incer-

" tidumbre acerca de la existencia del arrendamiento, con el

fin de que el primero pueda eucontrar luego un nuevo arren-
datario y que el segundo enctientre otra habitacidn. (1)
Estas consideraciones no nos parecen mty decisivas. Sin
duda es cosa ttil evitar los pleitos, pero hay uh interés mis
grande, el mantenimiento del derecho, el respeto debido.4
los contratos. ;Conviene que el legislador anule contratos le-
galmente formados, negando 4 las partes el derecho de pro-
barlos segin las reglas generales de la prueba? El arren-
damiento estd perfeccionado por el consentimiento de las
partes; podrén probarlo por testigos, y la ley se los prohibe.
¢ No es esto quitar un detecho 4l que reclama la ejecucién

-1 Jaubert, Discurso niim. 4 (Locré, t. VII, p. 211), Durantén, t. XVII, pé-
gina 33, pidim. 51. Mourlén, t. TIT, p. 291, mim. 735.
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el arrendamiento? ;No es esto favorecer la mala fe de aquel
que lo niega? /Y el respeto del derecho es el primero de los
intereses; mejor dicho, el primer deber del legislador.: Ta
ley ni siquierar alcanzé el objeto que se proporia; la prohi-
bicién de la prueba testimonial pronunciada porel art. 1715
da lugar 4 procesos diarios; hay pocas disposiciones. en el
Cédigo cuya interpretacién esté mas controvertida: Ia doc-
trina estd dividida asi como la jurisprudencia, y no se ve
cudndo cesarén estos debates; renacen siempre por el interés
que tienen las partes en reclamar la ejecucién de sus compro-
misos. El mds sabio partido hubiera sido haber mantenido
los derechos de las partes y atecerse 4 ellas en lo que se re-
fiere 4 sus intereses: No se litiga mucho por sélo el placer
de litigar. (1) :

70. El art. 1715 supone que el arrendamiento estd hecho
sin eserito, Onando hay un escrito no pnede ya tratarse de
la prueba testimonial ni de lasrettricciones que el art. 1715
trae 4 dicha prueba. Ha sucedido, sin embargo, que el pre-
tendido arrendatario pidiera probar por testigos que el arren-
damiento estaba ejecutado desde seis meses, é invocaba en
apoyo de su demanda un eserito que no producia. Esto bas-
ta, dijo la Corte de Bruselas, para desecharla. Si la ley ad-
mite la prueba testimonial es en el caso en que no hay prue-
ba literal; si la hay, no puede ocurrirse 4 una prueba subsi-
diaria, que la ley sdlo admite con grande desconfianza; se
debe, pues, producir el escrito y discutir su validez: alegar
un escrito y no presentarlo- es colocar al juez en la imposi~
bilidad de concluir el debate. Es seguro que ya no se estd
en los términos del art. 1715. (2)

¢Debe considerarse el arrendamiento como hecho sin es-
critura cuando hay una acta privada hecha en un sole ori-
ginal? Fué sentenciado que el acta, siendo incompleta, no

1 Gnmpsites.s Duvargier, Del arrendamiento, t. I, p. 227, nim, 253.
2 Bruselas, 18 de Dicismbre de 1828 (Pasicrisie, 1828, p. 379, Dalloz, en Ia
palabra Arrendamiento, niim. 135). y

’
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podia ser invocada como prueba escrita del arrendamiento;
lo que hacia aplicable el art. 1715. (1) Nos parece que el
texto y el espiritu de la ley rechazan esta interpretacién.
;Puede decirse que un arrendamiento estd hecho sin escrito
cuando las partes han hecho una escritura? Jaubert se ex-
presa atin mis claramente que el texto del Cddigo: »8i, di-
ce, el arrendamiento sélo es verbal,n lo que bien quiere de-
cir: si ningtn escrito se redacté. Desde que hay una eseri~
tura no se estd ya en los términos de la expresién, luego se
entra en el derecho comtn. Una acta privada, aunque irre-
gular, puede servir de principio de prueba por escrito. Na-
ce, pues, la cuestién de saber si un arrendamiento puede ser
probado por testigos cuando hay un principio de prueba
literal; volveremos 4 este punto.

71. El art. 1715 prohibe la prueba testimonial, aunque
se alegue que hubo rehenes dados. Si la parte que pide la
ejecucién del arrendamiento alega s6lo que hay rehenes da-
dos y que la otra niegue el hecho, entonces se entiende que
la prueba testimonial no puede ser admitida, puesto que es-
to fuera probar por testigos un arrendamiento hecho sin es-
crito y que no tiene adin ninguna ejecucién, Suponemos,
con el texto de la ley, que esto consta; el alegato de que hu-
bo rehenes dados es en este caso inoperante, tenderfa 4 admi-
tir una prueba que la ley rechaza, pues habria que probar
por testigos que los rehenes fueron dados, y esta prueba ten-
drfa por efecto probar la existencia del arrendamiento; lue-
go se. llegaria 4 probar el arrendamiento por testigos ale-
gando los rehenes. Fsto fuera un medio ficil de eludir la
prohibicién del art. 1715 y es, sin duda, por esta razén por
lo que la ley no quiere que no se considere esta alegacion. (2)

1 Sentencia del Tribunal de Bruselas, 18 de Abril de 1874 (Pasicrisia, 1874,
3, 326).
‘2 DLvergier. t. T, p. 228, ndim. 254. Colmet de Santerre, t. VII, p. 236, né-
mero 162 bis IL
P. de D. ToMo XXV—12
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Esto es légico, ¢ pero no testifica esta légica cortra el prin-

‘cipio de la ley? Se dan rehenes, ya sea como un abono del
precio ya como una prueba de la existencia del contrato; en

una y otra hipétesis el arrendamiento estd formado. ;Por
qué prohibe la ley 4 las partes probarlo, probando que log
rehenes fueron dados y recibidos? Esto es nulificar la. con-

vencidn de las partes y la tinica pruebé. que las partes pu-

dieran procurarse si no saben escribir. Hsto es injusto.

72. Elart. 1715 agrega: -wEl juramento sélo puede ser
diferido 4 aquel que niega el arrendamiento.n Esto esla g

aplicacidn del art. 1358. #El juramento decisorio puede ser

diferido en. toda clase de contestacién.n La ley supone que 8
el juramento est4 diferido 4 pedimento del demandado. No 7
hay escrito. Una de las partes pretende que hay un arren- =

damiento y promueve en justicia para dar 4 conocer su exis:

tencia, pero se encuentra en la imposibilidad de probarle. ;
Es precisamente en tales circunstancias cuando la ley per- =

mite la dilacién del juramento; puede ser diferido sin que

exista ningtn principio de prueba de la demanda (articulo -‘

1360).. La ley tenia, pues, que admitir el juramento como
la tinica prueba posible: no aplicdndose los motivos por los

qué desechd la prueba testimonvial 4 la dilacién del jura- =

mento decisorio, esto es ura transaccidn que pone fin 4 cual-

quier procesoy que no da lugar 4 ningin procedimiento,

mientras que las notificaciones son procedimientos largosy
costosos. (1)

Se admite generalmente que el arrendamiento puede tam-
bién probarse por la confesién, aunque puramente verbal y
queno haya recibido ningtin principiode ejecucién. Este subo-
ne una confesién judicial, pues el alegato de una confesién

extrajudicial puramente verbal es inttil, dice el art. 1355,
cuando se trata de una demanda cuya prueba testimonial .

no se admitirfa, En contra la confesién judicial hace fe ple-
1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 238, nim. 162 bis VI,
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na (art. 1356), y el Cédigo de Procedimientos contiene, pa-

ra la confesion, una disposicién andloga 4 la del art. 1358

acerca del juramento: las partes pueden, en cualquiera ma-

teria y en cualquier estado de la causa, pedir la absolucién

de posiciones (art. 324). Asila absolucién de posiciones y
la confesién que resulta de ellas estdn puestas por la ley en
]a misma linea que el juramento. En teorfa hay, pues, que
admitir la confesién tanto como el juramento, para probar
la existencia del arrendamiento verbal. Pero hay una difi-

cultad de texto. El art. 1715 dice que el juramento puede
sdlo ser diferido & aquel que niega el arrendamiento. ;Quie-
re esto decir que el juramento sea la tinica prueba que la
ley admita para establecer la existencia del contrato hecho
sin escritura y que no recibié ain ejecucién? Hay una sen-
tencia en este sentido (1) y Troplong se sorprende de quels
precisién del texto no haya evitado inconcebibles divergen-
cias acerca de un punto tan bien decidido por el legisla-
dor. (2) Si el texto tuviera esta evidencia no faltariamos &
inclinarnos ante la ley, pero el texto no dice lo que se le ha-
ce decir. Después de haber prohibido la prueba testimo-
nial, el art. 1715 agrega que el juramento puede sdlo ser-
diferido; es, pues, bajo el punto de vista de la prohibicién
que acaba de pronunciar, como el legislador autoriza la di-
lacién dei juramento; la palabra sdlo se refiere 4 la prohibi—
cién que precede; la limita, perono entiende decir que nin-

guna otra prueba puede ser admitida; si tal hubiera sido la
mente de los autores del Cédigo hubieran dicho: sdlo se ad-
mite el juramento para probar el arrendamiento. El espi-
rita de la ley que Troplong invoca testifica decididamente
en su contra; si la ley prohibe la prueba por testigos es por-

1 Rennes, 6 de Agosto de 1813 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime-
ro 1256). : L

2 Troplong, Del arrendamiento, nim. 111, Ea sentido contrario Daurantén,
t. XVII, p. 34, ndm. 53, Duvergier, &. 1, p. 228, ntm. 267.' Aubry y Rau, to-
mo IV, p. 467 y nota 12, pfo. 364. Marcadé, t. VI, p. 431, nim: II del artfcu-
lo 1716.
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que quiere evitar los largos y costosos procedimientos da la
instruceién; y no hay mis procedimientos para el interro-
gatorio que para el juramento; y la naturaleza de ambag
pruebas es la misma: es una declaracién hecha ante el juez
no hay sombra de razén para admitir el juramento y dese-

char-la confesién.

73. La opinién generalmente admitida, en lo que se re~ |
fiere 4 la confesién, tiene una gran importancia; resulta que
la excepcidn consagrada por el art. 1715 debe restringirse
& lav prueba testimonial, s6lo es el art. 1341 el que deroga

la ley; fuera de este caso se aplican los principios generales

que rigen 4 la prueba. Esto es 1o que decidié la Corte do |
Parfs, en términos formales, en el siguiente caso: El dador,
al vender el inmueble, habia. encargado al comprador eje:

cutar elarrendamiento verbal que habia consentido; habien:

" do sidohecha el acta de venta por notario, el arrendatario

'fldié que se le autorizara 4 tomar copia de la cldusula. relas

1va al arrendamiento. = El {ribunal ordené la compulsa, S8
decidiendo que las dlSpBblC]OHBS del art. 1715 son una de~ S8
rogacién del derecho comtin; que la prohibicién que resulta =

delellas es de derecho estrecho y debe ser limitada 41a sola
pfueba testimonial de que habla este articulo. (1)
Siguese de esto que el art. 1715 no deroga las disposicios
f’nes de los arts. 1847 y 1348. Por lo qus toca al art, 1348,
esto no es muy contestable; se trata: del ntimero 4 de este

articulo, que dice que la prueba, testimonial es indefinida~ =S8
- mente admisible cuando el acreedor perdid el titulo que lo 8

servia de prueba literal, 4 consecuencia de un caso fortuite, h"

imprevisto y resultante de fuerza mayor, Hubo, pues, uness,
crito; pero habiendo sido destruida el acta, la ley admite 41a

parte interesada 4.la prueba del contrato por testigos, coal-
quiera que sea el monto del litigio. Decimos que la aplicas il
¢idn de esta disposicién 4 la prueba del arrendamientono = |

1 Paris, 20 de Mayo de 1858 (Dalloz, 1859, 2, 39),
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w8 dudosa; en efecto, aunque las partes pidan probar por tes-
tigos la existencia del arrendamiento, nose puede decir que
se trata de un arrendamiento hecho sin escritura; hay un es-
crito, luego no se estd en los términos de la excepcién es—
tablecida por el art. 1715; por lo tanto, se permanece bajo el
imperio del derecho comtin. Si ninguna otra prueba de que
el juramento fuera admitido como se pretende, desde que no
hay escrito, habria 'que desechar la prueba testimonial, lo
loique no tuviera sentido.. Importa también observar que
si.el art. 1348, ndmero 4, admite la prueba por testigos, es
porque el peligro de la ‘prueba desaparece, puesto que el
demandante debe primero probar que perdié su titulo, lo
que es ua principio de prueba, y es porque la demanda es
probable por lo que la ley autoriza la prueba testimonial, (1)

74, Poridentidad de motivos hay que decidir que el arren-
damiento aunque hecho sin escrito y cuando no hay ningu-
na ejecucién puede ser probado por testigos cuando hay
nn principio de prueba por escrito (art. 1347). El articule-
1347 establece una regla general aplicable 4 todos los con-
tratos, salvo derogacién. ;Consagra una excepcién el articu-
lo 1715% Si se da al texto el sentido que Troplong le marca
hay que decir que la prueba testimonial debe ser desechada.
Creemos que esto es sobrepasar la letra y el espiritu de la
ley. El texto dice que el arrendamiento hecho sin eserito
no puede ser probado por testigos. Unarrendamiento hecho
sin escritura es un arrendamiento ‘puramente verbal en apo-
yo del cual no se produce ningiin escrito (niim. 70); y en el
caso del art. 1347 hay un principio de prueba por escrito,
laego no se puede decir que el arrendamiento sélo es ver-
bal. El texto prohibs la prueba por testigos lo que supone
que la prueba se hace exclusivamente por testigos; y, en el
caso del art. 1347, la prueba es en parte literal; luego no
se estd en los términos de la excepcidn, lo que es decisivo.

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 237, ndm. 162 bis TIL




