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subcontrato y la renuncia 4 la cliusula prohibitiva. La
Corte de Paris ha juzgado que habla renuncia 4 la clfusula
que decia que el arrendatario no podria subarrendar sin
autorizacion escrita del dador: cuando tres subarrendata—
rios se han sucedido en el local arrendado sin que jamés el
dador hubiese hecho una protesta, y cuandor el tercer cesio-
narioc que ejercia alli desde largo tiempo, su industria ha-
biendo tenido numerosas relaciones con el dador, la senten-
cia no dice cudles eran estas relaciones. El juez del hecho
tiene un gran poder de apreciacién en esta materia. (1)
233. ;Cudl es el efecto de la renuncia? Toda renuncia es
de estricta interpretacién, 4 nadie se presume ficilmente
que renuncia sus derechos. Si, pues, el dador da su consen~
timiento 6 su aprobacion 4 un subcontrato, esto no impide
que la cldusula subsista con toda su fuerza en cuanto 4 los
contratos ulteriores. Esto también se funda en la razén. El
dador renuncia 4 su derecho porque al subarrendatario le
conviene, pero seria absurdo si de esto se dedujera que to-

dos los subarrendatarios futuros y desconocidos le convi-
nieran. (2)

Nim. 5. Excepcidn al derecho de subarrendar.

284. uEl que siembra bajo la.condicién de partir con el
dador no puede ni subarrendar ni ceder, si esta facultad no
le ha sido otorgada expresamente por el contraton (articulo
1768). Veremos esta cuestién al tratar de las reglas parti-
culares de los contratos de arrendamientos rurales,

SECCION 11I.—De las obligaciones del arrendatario,

235. nEl arrendatario tiene dos obligaciones principales:
1. ® ‘usar de la cosa arrendada como buen padre de fami-

1 Paris, 28 de Noviembre da 1868 (Dalloz, 1871, 1, 236).

2 Paris, 19 de Noviembre de 1821 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nd-
mero 474].
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Jia y segin el destino que se leha dado, 2 = pagar el precio
del contrato en los términos convenidosu (art. 1728).

§ IL.—DEzL PAGO DEL PRECIO.

236. El precio del contrato, dice el art. 1728, debe de
pagarse en los términos convenidos. Si las partes no ha:n
hecho convencién sobre la época del pago el arrendatario
deberd pagar las rentas en el término que se acostumbr.a ha-
cerlo, puesto que, dice Pothier, cuando no se ha explicado
ge es considerado como estar conforme con las costumbres
del pais. Tl relator del Tribunado reproduce este Principio
al explicar el art. 1728: wEn cuanto 4 las 'nbllgacxones del
arrendatario la primera es la de pagar el precio del arren-
miento en los términos expresamente 6 tdcitamente con—
venidos. Llamo aquf términos tdcitamente conveni.dos 4
aquellos acerca de los que las partes se han a:tenldo al
uso no estipulando nada contrario.n (1) La jurispruden-
cia estd en el mismo sentido. Una sentencia del Tribunal.de
Namur comprueba que las rentas se pagan en su jurisdic-
cién antes de la conclusién de cada afio. (2) Esto ya era un
uso general en la antigua jurisprudencia; los arrendatarios
pagaban en Todos Santos. Pothier observa en esto que la
renta, siendo el precio de la cosecha, se debe pro p:amenie tan
pronto como se recoge la cosecha. Sin embargo, ana.de,
aun no es exigible, es preciso dar tiempo sl arren.datamo i
trillar sus granos y venderlos. Este motivo no existia para
las rentas de casas. Es costumbre pagarlas en cuatro plazos
de tres meses cada uno;ademds se paga en dos plazos: en la
Noche Buena y en San Juan, dice Pothier. Estas épocas fija-
das por las creencias religiosas; se desvanecen con la fe que
les di6 nacimiento jquién se acuerda hoy de San Juan?

1 P.thier, Del arrendamiento, mém. 135, Mouricault, Informe nim. 8 (Lo-

, t. VIL, p. 200). :
(-x,§2 Liuj=, 31 de Julin de 1847 (Pasicrisia, 1849, 2, 260), y 6 de Febrero de
1846 (Pasicrisia, 1847, 2, 222).
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237. ;Dénde debe hacersa el pago? La ley no lo dice. Es
necesario primero consultar la convencién que de ordinarie
se :az:plica en este punto. ;Si no hay convencién se debe se-
guir la costumbre del pais, como se sigue en lo que concier-
ne 4 las épocas del pago? (niim, 236) N6, porque hay una
ley general que determina dénde debe hacerse el pago: es
en el domicilio del deudor, caando se trata de una ruma
de plata (art. 1247), y en el silencio de la convencién las
partes estdn obligadas 4 atenerse 4 la ley, teniéndola como
una convencion. La Corte de Bruselas juzgé, al contrario,
que la costumbre constante era que el arrendatario debe
pagar su renta en el domicilio del propietario; es necesario
deducir que esa'fué 1a intencién de las partes contratantes, (1)
Uva sentencia posterior de la misma Corte establecié los
verdaderos principios. En derecho la cuestidn estd decidida
por le art. 1247; las partes pueden derogar la ley, ;pero se
e?USldera como si la hubieran derogado por sélo que hu-
bieran hecho un uso contrario? N6, si se trata de un uso
ant'erior al Cédigo Civil queda abrogado; si el uso es pos-
terior no puede derogar la ley; la tinica excepcidn es, pues,
la que resulta de la convencién de las partes contratantes,
La excepcién podria, en rigor, admitirse si resultara de los
hechos tal como la ejecucién que las partes hacen de Ia
convencidn, En el caso sentenciado por la Corte de Bruselas
se alegaba que el arrendatario habfa siempre pagado sus

rentas en el domicilio del propietario; la Corte reup;nde que
el. srrendamieato. era demasiado reciente para que se pu-
diera alegar que el demandado tenia costumbre de pagar
8u renta en el domicilio del dador, y que si este mismo :so
e::.-taha establecido sélo.serfa un procedimiento (ue no po-
dia destruir el derecho del locatario. (2) El dltimo conside-

1 Braselas, 1. © de Janio de 1820 (Pasicrisia, 1820, p. 144).

2 .Bruaselas, 10 de Fohraro d i LTS
eOnclusiones :iel Abogad:)aaen:ﬂ}lsgi é‘-ﬁ;::;:‘ ten i D s de i
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rando es quiz4 muy absoluto. Esto puede ser un prcedimien-
to, puede también ser una convencién tdcita; el juez debe.
decidir segin las circunstancias de la causa.

La cuestién es muy importante cuando el arrendamiento
estipula que el contrato quedaré resuclto de plano por el so-
lo hecho de que el precio no estd pagado en los plazos fija-
dos. Si la renta es portitil el arrendamiento quedar4 rescin-
dido por s6lo el hecho de que el locatario no la ha pagado;
pero si la renta no es portdtil es necesario que el dador se
presente en casa del arrendatario para recibirla, y s6lo cuan-
do se haya presentado y que el arrendatario no paga su
arrendamiento, es cuando queda resuelto. (1, Importa, pues,
mucho saber si hay una convencién que deroga la regla del
art. 1247. El acta dice que el precio serd pagaderc en ma-
nos del dador 6 de su cobrador, sin agregar que esto serd
en el domicilo del dador 6 del cobrador. Fué sentenciado
que esta cldusula no derogaba el art. 1247; se puede, en
ofecto, interpretarla en el sentido de que tendria por objeto
autorizar el pago al cobrador, y es de uso que los cobrado-
res reciban los pagos en el domicilio del locatario. (2)

238. Si el acta estipula que el pago se hard en el domici-
Tlio_del dador y si éste cambia de domicilio durante el curso
del arrendamiento, ¢ deber4 el arrendatario pagar en el nue-
vo domicilio? Hemos examinado la cuestién de principio
en el titulo De las Obligaciones. Se sentenci6, conforme 4 la
opini‘n que hemos admitido, que el arrendatario no estd
obligado 4 pagar en el domicilio que el dador guste temer,
porgque la condicién del dendor no debe ser agravada por
el hecho del acreedor. No pudiendo ya la convencién reci-
bir ejecucién las partes entran al imperio del derecho co— .
miin y, por consiguiente, el pago se hard en el domicilio del

locatario.” (3) Si el dador quiere que el pago contintie ha-
1 Bruselas, 5 de Agosto de 1863 (Pasicrisia, 1864, 2, 234),
2 Lieja, 3 de Julio de 1837 (Pasicrisia, 1837, 2, 173).
3 Gante, 28 de Abril de 1846 (Pasicrisia, 18560, 2, 96).
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ciéndose en el domicilio que tenfa cuando el contrato debe
_elegir un domicilio en la ciudad que abandona. Lo mismo
sucederia, y por identidad de razones, si el dador llegara &
morir y que sus herederos tuviesen un domicilio diferente
del de su autor, (1)

239. ;Cémo se prueba el pago? Segtin el derecho comin.
En la antigua jurisprudencia se admitfa una presuncién en
virtud de la cual los recibos de tres afios consecutivos es-
tablecian una presuncién de pago de los afios precedentes.
En efecto, es probable que el acreedor no reci iera duran-
te tres anualidades seguidas lo que se le debe si las rentas
antiguas no hubiesen sido pagadas. No habiéndose repro-
ducido esta presuncisn en el Cddigo no puede ya admitirge
4 titulo de presuncion legal, pero el juez podrd prevalecer-
se de esta probabilidad, como de cualquiera otra, en los ca-
sos en que la ley le permite decidir segin simples presun=-

‘ciones; es decir, en los casos en que la prueba testimonial
estd admitida (art. 1353). (2).

La Corte de Casacién aplicé este principio en el caso si-
guiente: Un subarrendatario paga al dador principal la ren-
ta que debe por uno de los plazos del afio. El subdador el
reclama las rentas vencidas anteriormente; se pregunta si el
sublocatario podrd probar por simples presunciones que es-
tas rentas fueron pagadas y si puede invocar las probabili-
dades resultantes del pago del plazo posterior. Esta presun-
cion fué admitida por el primer juez. El error era evidente
y la decisién fué casada; el monto del crédito litigioso sobre-
pasaba ciento cincuenta francos y no habfa principio de
pru=ba por escrito; luego la praeba por tsstigos no era de
admitirse y, por consiguiente, el juez no podia admitir sim-
ples presunciones. (3)

1 Braselas, 2 de Febrero de 1859 [ Pasicrisia, 1859, 2, 9567,
2 Pothier, Del arrendamicnto, nim. 179, Troplong, Del arrendamiento, nds

mero 378,
3 Casacidn, 18 de Julio de 1854 (Dalloz, 1854, 1, 211).
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240. Segun el art. 1726 el arrendatario tiene derecho %
una disminucién proporcional del precio del arrendamiento
cuando estd perturbado en su goce 4 consecuencia de una
accidn relativa 4 la propiedad del fundo. Esto supone que
la accién condujo 4 una eviccién parcial. Se pregunta si el
solo hecho de la perturbacién autoriza al arrendatario para
suspender el pago de las rentas. El art. 1653 da este dere-
cho al comprador, y por razén de la analogia que existe en-
tre la venta y el arrendamiento debe aplicarse esta dispo-
sicién al arrendamiento, 4 reserva de que el dador use por su
parte del derecho que dicho articulo le da de ofrecer cau—
cién. (1)

241. El arrendatario est4 obligado 4 pagar la renta du-
rante todo el curso del arrendamiento; pero la renta sélo se
debe por razén del goce; desde el momento en que éste se
hace imposible el precio deja de deberse. Asf sucede cuan-
do la cosa arrendada llega 4 perecer, aunque la pérdida fue-
ra imputable al arrendatario: debiera, en este caso, pagar el
valor de la cosa arrendada; pero desde la pérdida las ren—,
tas'dejan de correr. (2) '

242. Cuando el dador reclama el pago del precio sucede:
amenudo que el arrendatario le opoue excepciones; algunas
veces una demanda reconvencional y otras la inejecucién
de las obligaciones que el contrato impone al demandaate.
¢Son de admitirse estas excepciones? Hay que distinguir.
Se entiende que el arrendatario no tiene un crédito liqulida-
do y exigible contra el dador; puede invocar la compensa-
cién. Pero si el crédito no es exigible 4 si no es liquido, el
arrendatario debe pagar lo que debe. Esseguro que la com-
pensacion no puede ser opuesta cuando el crédito no es exi-
gible. Tales fﬂrfan los gastos que el arrendatario hubiere

1’8;4?;??1?;? del Tribunal de Bruselas, 13 de Febrero de 1847 (Pasicrisia,
- 2 Compérese Casacia, 26 de Mayo de 1868 (Dalloz, 1868, 1, 471).
> P. de D. ToMo Xxy—87 .
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hecho en el inmueble; suponiendo que por esfe punto ten—
ga derecho 4 una indemnizacién sélo puede reclamarla al
finalizar el arrendamiento cuando se trata de trabsjos de
mejora, pues el dador sélo debe el aumento del valor que
resulta en la época en que se le restituye la cosa arrenda-
da. (1) Si la deuda no es liguida la compensacién es igual-
menta imposible; pero hay lugar, en este caso, & una de-
manda reconvencional; nace entonces la cuestién de saber 8l
esta demanda puede ser admitida por el juez 4 titulo de
compensaci6n facultativa § judicial. Hemos examinado la
cuestién de principio en el titulo De las Obligaciones.

Se sentenci6 que el arrendatario demandada por pago del
precio no puede pedir que se suspenda el pago al reclamar
dafios y perjuicios por via de reconvencién; en el caso no
habia duda, pues la pretensién del arrendatario ya habia
dado lugar 4 contestaciones y no podia ser sentenciado pron-
tamente; desde luego debia pagar 4 reserva de seguir la de-
manda reconvencional de dafios y perjuicios por falta de re-
paraciones. (2) ' :

9243. La cuestién es enteramente otra cuando el hechode
1a inejecucién de los compromisos contraidos por el dador
consta, jPuede en este caso reclamar el pagodel precio cuan-
do no cumple él mismo sus obligaciones hacia el arrenda-
tario? En principio debe decidirse que siendo el arrenda-
miento un contrato sinalagmdtico una de las partes no pue-
de obligar 4 la otra & ejecutar sus compromisos cuando ella
misma no satisface los que-le impone el arrendamiento. Es
en este principio en el que se funda la condici6n resolutoria
tdcita, y si la parte hacia la cual el contrato no fué ejecu-
tado puede pedir la resolucién, serfa contradictorio obli-
garla 4 ejecutarlo. La Corte de Bruselas aplicé este princi-
pio al arrendamiento. El arrendatario estd obligado 4 pa-

1 Aix, 16 de Enero de 1871 (Dalloz, 1872, 2, 27).
2 Lieja; 24 de Mayo de 1832 (Pasicrisia, 1832, p. 149).
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gar el precio en los vencimientos convenidos; por su parte
el dador est4 obligado 4 mantener la cosa arrendada en es-
tado de servir al uso para el que fué arrendada; si no ha—
ce las reparaciones necesarias Jpodrd, no obstante, obli-
gar al arrendatario 4 pagarle el precio? Este tendria dere-
cho 4 demandar la resolacién del contrato, y si la pidiera
y la pronunciara el tribunal no podria seguramente tra-
tarse del pago de las rentas. Aunque no promoviera la res
solucién puede oponer 4 la demanda del dador que debe la
renta como precio del goce de la cosa, y &i 1a cosa arren-
dada no est4 mantenida en buen estado no tiene el goce al
que tiene derecho: jpuede obligdrsele 4 pagar un goce que
el dador se obligé 4 darle y que no le procura? (1)

Esta doctrina nos parece incontestable siempre que cons-
te que el dador'no cumple sus compromisos. Su crédito es
seguro y el arrendatario no puede dispensarse de lo que de-
be por el simple alegato de que el dador descuid6 de hacer

las reposiciones necesarias. Si realmente el dador se niega

4 hacer las reposiciones el arrendatario debe comprobar su
negativa de hacer las reposiciones por un apremio con el fin
de procurarse una prueba de la inejecucién de los compro-
misos del dador. Pero si el arrendatario ni siquiera recla-
mo la ejecucion de estas obligaciones, y si la inejecucion es
contestada sin que el arrendatario precise hechos y dé prue-
bas, el juez debe condenarlo 4 pagar las rentas.

La Corte de Paris ha hecho una distincién: si el arrenda-
tario contintia en el goce de la mayor parte de la cosa arren-
dada debe pagar la renta. (2) Esto nos parece arbitrario.
La inejecucién de los compromisos del dador, aunque sdlo
fuera parcial, autoriza al arrendatario 4 pedir la resolucién

1 Braselas; 16 de Noviembre de 1831 (Pasicrisia, 1831, p. 293); 16 de Abril
de 1834 {Pasicrisia, 1834, 2, 90), y 27 de Mayo de 1835 (Pasicrisia, 1835, 2,
216). Denegada de la Corte de Casacién de Bélgica, 26 de Julio de 1844 (Pasi—
crisia, 1844, 1, 222).

2 Parfs, 4 de Julio de 1868 (Dalloz, 1868, 2, 247).
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del arrendamiento 6 una disminucién del precio 6 dafios y
perjuicios. Desde luego esta inejecucién debe bastar para
que el juez suspenda el pago delas rentas. No hay en esta
materia un mds 6 un menos. Cuando el dador no cumple

las obligaciones que le impone el contrato no puede obligar.

al arrendatario 4 que cumpla las suyas.
§ II.—DE 10s ‘¢ASTOS Y COSTAS,

244. Segtin el art. 1593 los gastos de actas y demis ac-
cesorios de la venta son 4 cargo del comprador. 3Cuédles son

estos gastos? Transladamos 4 lo que fué dicho en el titulo

De la Venta. i
§ 1IL.—DE 1AS CONTRIBUGIONES.

» 245. Segin la ley del 3 Frimario, afio VI1I, el arrendata-
rio est4 obligado 4 la contribucién del Estado, no est4 obliga-
do 4 ella para con el dador. La contribucién eg por la pro-
piedad y no por el goce; debe, pues, estar 4 _cargo del pro-
pietario. Si el Hstado puede dirigirse contra el detentor del
inmueble es para facilitar el cobro de los impuestos. De es-
to sesigue que el arrendatario puede deducir la contribu—
cién que fué obligado 4 pagaral Fisco del monto de sy ren-
ta. (1) : |

La aplicacién del principio suscita dificultades serias en
lo que se refiere 4 las construcciones que hace el arrenda-
tario en el fundo. ;Son propiedad del dador por derecho de
accesién? ;O pertenecen al arrendatario? ¢ Constituyen un
derecho mobiliar 6 inmobiliar? Esta tltima cuestién fué
examinada en el titulo De la distincion de bienes y transla-
damos 4 lo que fué dicho mds atrds en esta materia. (2)

De ordinario el contrato de arrendamiento sé explica

1 Ley de 3 Frimario, afio VII, art. 147. Durantén, t. XVII, p, 56, ném. 74,
2 Véase el tomo V de eatos Principios, nims, 416y 416. -
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acerca de las construcciones que harg el arrendatario. St
segtn el contrato el arrendatario tiene en ellas sélo un de-
recho de goce estas ‘construcciones deben quedar al dador
Y, por consiguiente, la contribucién debe ser soportada por
él, quien en este caso se vuelve propietario por accesién des-
de el momento que rehacen las construcciones. (1)

246. nLa contribucién por puertas y ventanas, dice una
ley de 12 Frimario, afio VII (art. 12), ser4 exigible contra
los propietarios y arrendatarios principales de casas y f4-
bricas, 4 reserva de su recurso contra los locatarios parti-
culares para el reembolso de la suma debida por razén de
los locales ocupados.n Resulta que esta contribucidn 1lama-
da personal es debida por el arrendatario aunque sea exi-
gible contra el propietario; de ahi el recurso que se les con-
cede contra el arrendatario. La Corte de Casacién ha sen-
tenciado que esto es de derecho sin que sea necesaria una
estipulacién particular y aunque el dador hubiera dado du-
rante dos afios los recibos sin reclamar el reembolso de sus
anticipos y sin hacer reservas. Es inttil mencionar en el
arrendamiento la obligacién del arrendatario, puesto que es-
té fijada por la ley, y al recibir el monto de las rentas que
se le deben el propietario no renuncia al recurso que la loy
le asegura por reembolso de la contribucién, puesto que
tiene, en principio, treinta afios para promover. (2)

247. Ninguna ley habla de los impuestos extraordinarios’
que el inmueble tuviera que pagar; basta que sean impues-
tos 4 la propiedad para que el propietario deba soportarlos.
En efecto, dice Pothier, el propietario que arrienda su in—
mueble no sélo conserva su propiedad sino también la po-
sesidn y el goce, puesto que goza por medio de su arrenda—
tario y que las rentas le sirven de goce y posesi6p. Pothier

1 Parfs, 15 de Diciembre de 18656 [Dalloz, 1866, 5, 237, nim. 1]. Compdrese
Casacidn, 8 de Julio de 1851 [Dalloz, 1851, 1, 198].

2 Casacibo, 26 de Octubre de 1814 (Dalloz; en la palabra drrendamiente,
ntim, 352,




