382 DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS

Hemos contestado 4 la cuestion en el titulo De las Oblige-
ciones. De hecho los tribunales gozan de un pode'r de apre-
ciacién muy extensoy que evita cualquiera cuestién de de-

recho.
SECCION 1V.—Del fin del contrato de arrendamientos

312. El contrato acaba: 1.° per expirz.a.cién del tiempo
por ¢l que se contraté; 2. © por consentim;entq de 1{13 par—
tes contratantes; 3. < por la condicidn resolutoria estlpulffxda
por el contrato; 4.° por la condicién resolutoria técita;
5,° por la eviccién del dador, su expropiacién, la .anula-
cidn 6 la rescision de sus derechos; 6. © por la expulsidn dek
arrendatario en caso de enajenacién de la cosa arrendada.

ARTICULO 1.— Vencimiento del plazo.

§ I.—PRINCIPIO.

313. El dador se obliga 4 hacer gozar al arrendatar.io du-
rante cierto tiempo (art. 1709), cuando se vence este tlf:mpo-
el contrato concluye en pleno derecho sin que haya ningu-
na formalidad que llenar. Esto es de derecho comf}n para
todos los contratos temporales: expiran con el término por
que se hicieron; no falta ninguna forma porque la volun't’ad
delas partes estd manifestada de antemano por lu convencion,
y las convenciones legalmente formadas hacen ley para las
partes contratantes (art. 1134). Se sigue de esto que los con-
tratos concluyan en la época fijada por la convencién de la:s
partes, sin que deban dar aviso; es decir, sin que estén obli-
gadas i manifestar de nuevo la voluntad de dar fin al con-
trato, en cierto plazo que precede al vencimiento del con-
trato. (1) Si el contrato se hizo sin término fijo las partes

1 Dauvergier, t. I, p. 502, nfim. 483. Colmet de Santerre, t. VII, 'p. -268;
pim. 183 bis I, : !
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deben darse aviso para el vencimiento; es decir, que deben
declarar que es su voluntad dar el fin al contrato.

.. -314. El principio-no es dudoso, es la aplicacién del dere-
cho comtn. Sin embargo, si se toman las disposiciones del
Cédigo Civil al pie de la letra habria duda. El art. 1736
dice: uSi el arrendamiento se hizo sin escritura una de las
partes no podrd dar aviso 4 la otra sino siguiendo el plazo
fijado por las costumbres del lugar.w Y segtn el art. 1737
el contrato de arrendamiento cesa en pleno derecho al
vencimiento del tiempo fijado, cuando se hizo por escritura,
sin que haya necesidad de darse el aviso.n De esto se po-
dria concluir que es preciso distinguir entre los contratos
hechos por escritura y los hechos sin escritura; que los pri-
meros cesan en pleno derecho al vencimiento del término
fijado y que los otros no sino hasta el aviso dado por las
partes. Entendida asi la ley no tendria sentido. En efecto,
resultaria que un contrato de arrendamiento por escritura

.¥ que no contenga plazo fijo cesarfa de pleno derecho sin
-aviso, y resultalo contrario del texto de la ley y de los prin-

cipios. Un contrato no puede tener fin de pleno derecho si—
no en virtud de la voluntad de las partes si no la han mani-

_festado al contratar; es imposible que el contrato tenga fin
,en virtud de una voluntad no manifestada; también el ar-

ticulo 1737 dice que el contrato cesa de pleno derecho al
vencimiento del plazo fijado; la ley supone, pues, que las par-
tes han manifestado su voluntad por el contrato, y es porque
la han declarado por lo que es initil declararla de nuevo.
Poco importa, pues, que ¢l contrato haya sido hecho por
escritura como el art. 1737 parece quererlo; la escritura no
sirve jamds sino como prueba, salvo en los contratos solem-
nes, y ciertamente que el de arrendamiento no es solemne,
puesto que se puede arrendar ¢ por escritura é verbalmente
(art. 1714); si'se puede arrendar verbalmente se puede tam-
bién de igual modo convenir el término por el cual se con-
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siente el contrato, y desde que las partes han hecho una
convencida acerca del término del contrato hace ley (articu-
lo 1134), y el contrato que cesa por una ley es inttil que lag
partes manifiesten de nuevo su voluntad sobre la ¢poca em
que debe expirar el arrendamiento. Las palabras del articulo
1737: cuando ha sido hecho por escritura, estén de mds; es pre-
diso borrarlas. Se dirs, lo que amenudo hemos dicho, qie
el intérprete no tiene este derecho: nd, sin duda; pero cuan-
. ‘do una disposicion entendida literalmente se haya en con-
tradiccion con otras disposiciones, es necesario corregirla 4
fin de ponerla en harmonfa con los principios generales que
consagran estas disposiciones. Y siel art. 1737 mantuviers
las palabras cuando ha sido hecho por escritura estaria en
contradiceién con los arts. 1134 y 1714; luego no se les pue-
de tener en cuenta, :

Sucede lo mismo con el art. 1736. Segin el texto de
1a ley, seria preciso decir: con sélo que haya sido hecho sin
escritura, y que, por consecuencia, es mecesario dar aviso
para darle fin. De esto se seguiria que las partes al arren-
dar han fijado un término al arrendamiento; esta conven-
¢i6n seria inoperante, si hubiese sido hecha sin escritura;
quedaria sin efecto, puesto que 4 pesar de la cldusula que
declara que el arrendamiento cesard al expirar ¢l tiempo
fijado, no cesaria el arrendamiento sino en virtud de una
nueva manifestacién de voluntad. Asi entendida la ley,
estaria de nuevo en oposicién con los arts. 1714 y 1734.
Se puede arrendar verbalmente, luego también se puede
fijar un plazo para la conclusién del arrendamiento verbal;
y si las partes lo hacen, esta convencién les sirve de ley, ¥y
esta ley no lo seria segtn el art. 1786. Luego el art. 1736
estaria en contradiccién con los prineipios fundamentales
del derecho. Para ponerlo en harmonia con estos princi-
pios y con los arts, 1714 y 1734, que los consagran, ha—

bria que modificar el art. 1736 y decir que el arrenda-
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miento hecho sin plazo fijo s6lo concluye por un lanza-
miento. Asf, las palabras arrendamiento hecho sin escritu-
ra, significan un arrendamiento sin plazo fijo, y las pala-
bras hecho por escritura, significan un arrendamiento hechio
con un plazo fijo. ¢Por qué emplea la ley estas expresio-
nes, que concuerdan tan poco con lo que quiso decir? La
ley se conformé 4 los hechos y 4 los usos. Ya no se redac-
tan arrendamientos por escrito sin marear el plazo por el que
se hace el contrato, pues un tiempo fijo y un precio fijo
son las cldusulas esenciales de todo arrendamiento (articu-
lo 1709); la ley, teniendo en cuenta este hecho, califica de
arrendamiento por escrito un arrendamiento con plazo fijo.
Asimismo cuandp se arrienda verbalmente, lo que sélo su-
cede con los departamentos, no se fija ningtin plazo, se
conforma uno con convenir el precio. La ley, tomando
esta costumbre en cuenta, califica el arrendamiento sin pla-
zo fijo de arrendamiento sin escritura. Esta es la explica-
cidn que dan todos los autores; (1) ella es inadmisible.
Lo seguro es que la ley estd mal redactada. El relator del
Tribunado lo entendié, y para explicar la ley se vi pre-
eisado 4 corregirla. Al hablar de la cesacién del arrenda-
miento, dice; “Si el arrendamiento fué hecho sin escritura,
sin plazo fijo;n estas ultimas palabras explican y corrigen la
redaccion inexacta del art, 1736. El Tribunado hace lo
misxyo con el art. 1737: nCuando hay un término fijo por
escruto, el arrendamiento cesa de plano en este plazo;n si
el arrendatario permauece en. el local arrendado al fenecer
el arrendamiento, y si el dador lo deja en él, se hace un
nuevo arrendamiento tacito, sin plazo y sin escrito. Como
lo dicé mas adelante el relator, un arrendamiento sin escri-

1 Durantén, t. XVII, p 89, ntim. 116. Davergier, t. I, p. 502
Colmet de Santerre, . VIL, p. 268, ndn SR A o
, & , p. 268, nim. 183 bisII. Rou 17 de M
1812 [Dalloz, en la palabra Leyes, ndm. 285). e
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turc, es un arrendamiento sin plazo, y un arrendamiento por

eserito es un arrendamiento con plazo. (1)

§ IL—Dk= ros ARRENDAMIENTOS QUE NO TIENEN
DURACION FIJA.

315. wElarrendamiento cesa d= plano al vencerse el pla-
zo fijadon (art. 1737) acabamos de dar ‘la razén (113).
¢Cudndo el arrendatario tiene un plazo jﬁjo? Desde luego
cuando las partes han hecho una convenc_:léu expresa 4 este
respecto; poco importa que esta convencion csmate 6 no por
escrito, la escritura sélo. serfa de prueba. Si en un arren-
damiento verbal las partes han fijado la duracion del con-
trato jcomo darén la prueba de su convencién? Translada-
mos 4 lo que fué dicho al principio de este titulo acerca de
1a prueba del arrendamiento sin escrito. Si las partes han
redactado un escrito fijando la duracién del contrato, ten—
drén una prueba literal en que consta la época en la que el
arrendamiento terminara. ;Pero cémo probaran la clausula
relativa 4 1a duracién del arrendamiento i el acta no l.a.
menciona? Habria que aplicarse en este caso la regla prohi
bitiva del art. 1341, segin la cual no se recibe ninguna prue-
ba por testigos adems del conteriido en las actas, 4 no ser
que las partes tengan un princpio de prueba por eserito
(art. 1349); la convencién no podra, ser probada mas que
por la confesién 6 el juramento. (2) e
316. Los arrendamientos .de casas se hacen ordinaria-
mente por tres, seis 6 nueve afos. Hsto quiere decir que el
arrendamiento estd hecho por nueve aiios; de manera que

al expirar este término cesa de plano en virtud del prin=-

cipio del articulo 1737.

Pero puede cesar antes, cuando expiren los tres primeros

1 Mouricault, Tnforme. ndms. 10 y 13 (Locrs, VIL, ps. 201y 203).
2 Colmet de Santerre, t. VII, p. 268, ntm. 183 bis II.
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afios 6 cuandc concluya el séptimo. {1) ¢Cesa el arrenda-
miento de plano al final del tercero 6 del sexto afio? Asi se
ha pretendido, pero esta pretension ha sido desechada por
los tribunales, est4 en oposicién con la voluntad de las par-
tes contratantes. Lo que éstas quieren es poder concluir el
arrendamiento después de tres 6 seis afios; es un derechc fa-
cultativo; y para usar® de una facultad hay que expresar
la voluntad de querer hacerlo; es, pues, necesaria una ma-
nifestacién de voluntad para poner fin al arrendamiento des-
pués de cada periodo de tres afios, lo que se hace median-
te aviso. La interpretacién contraria conduciria 4 conse-
cuencias que las partes no han seguramente entendido. Per-
manecerian en la incertidumbre acerca de la duracidn del
arrendamiento hasta el tiltimo momento del tercero y del
sexto afio; y estdn interesadas una y otra en saber con an-
ticipacién si una de ellag quiere concluir el arrendamien-
to al final del primero 6 segundo perfodo de tres afios. Se
concibe que un arrendamiento hecho por un solo plazo de
tres afios acabe de plano al llegar este vencimiento; ambas
partes saben 4 qué atenerse desde el mismo dia del contra-
to que les sirve de advertencia. Pero no se concibe que las
partes se expongan 4 quedar sorprendidas en un arrenda—
miento que puede durar nueve afios, que también puede du-
rar sélo tres & seis; teniendo cada parte interés en saber 81
el arrendamiento cesars 6 continuard, es menester interpre-
tar sus intenciones en este sentido, pues no se debe nunca
suponer 4 los contratantes intenciones absurdas y contrarias
4 sus verdaderos intereses. (2)
Se ha pretendido también que la facultad de rescindir el
atrendamiento al final del primero 6 segundo periodo sélo
pertenece al arrendatario. Las partes puedenisin duda es-

1 Duvergier, t. I, p. 528, nim. 511 Troplong, ntim. 430.
2 Bruselas, 31 de Marzo de 1814 (Pasicrisia, 1814, p. 42); 6 de Noviembre
de 1823 {Pasicrisia, 1823, p. 528).




