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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).
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tipularlo asi; pero en el silencio del contrato se debe admi-
tir que cada una de ellas aprovecha la cldusula. Se agrega
en vano que si el arrendatario tiene que hacer gastos de
instalacién se debe presumir que no quiere ponerse 4 mer-

ced del dador; esto fuera presumir una convencién que las

partesnohan hecho. Elinquilino quesabe que tiene que hacer
gastos de instalacién debe tratar en consecuencia; si quiere
asegurarse un largo arrendamiento debe estipular un plazo
linico, y si estipula varios debe reservarse para sélo él la
facultad de aprovecharlo. Si no lo hace la equidad que de-
be reinar en las convenciones pide que las cldusulas que
interesan 4 ambas partes se interprenten en su interés co-
min. Esto es lo que la Corte de Paris ha sentenciado re-
formando una decisién del Tribunal del Sena. (1)

317. Hay cldusulas que dan lugar 4 contestacién. El
arrendamiento dice que el arrendatario permanecera en el lo-
cal arrendado por todo el tiempo que guste. Fué senten-
ciado que este arrendamiento estd hecho por toda la vida
del arrendatario; pero puede terminarlo cuando quiera, se
entiende que dando aviso. El dador, en este caso, estd li-
gado por toda la vida del arrendatario ¢i éste quiere aprove-
char de la cldusula, mientras que el arrendatario no lo est4.
Esto es una designaldad, pero resulta de la voluntad de las
partes. (2) Creemos inatil relatar las decisiones pronuncia-
das acerca de otras cldusulas, son sentencias de especies, y
las circunstancias varfan de una 4 otra causa. (3)

318. El art. 1742 dice que nel arrendamiento no esté re-
suelto por la muerte del dador ni por la del arrendatario.u
Se concibe que el arrendamiento no cese por la muerte del
dador; su derecho 4 las rentas pasan 4 sus herederos por
aplicacidn del principiogeneralde quelas estipulaciones apro-

1 Parfs, 19 de Enero de 1864 (Dalloz, 1864, 2, 44),
2 Aubry y Rau, t. IV, p. 498 y nota 16, y los autoridades que citan.
3 Compdrese Denegada, 22 de Marzo de 1832, y 20 de Noviembre de 1821
(Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nfim, 527, 2. © y3.°)
1]
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vechan 4 los herederos de las partes contratantes; no hay
ningtn motivo para hacer una excepcidn 4 la regla en loque
se refiere 4 los herederos del dador; no sucede lo mismo con
los herederos del arrendatario; sucede amenudo que éstos
seencuentranenlaimposibilidad de continuar el arrendamien-
to porque la muerte del marido pone 4 la mujer y 4 los hi-
jos en la miseria, 6 cuando menos no les permite ya pagar
las rentas. La ley debiera haber autorizado 4 los herederos
del inquilino para rescindir el arrendamiento dando aviso.
El legislador se atuvo al derecho estricto: Se est4 consides
rado como estipulado para si y para sus'herederos, 4 no ser
que resulte lo contrario de la naturaleza de la convencién (ar-
ticulo 1122); y el arrendamiento, por su naturaleza, no tie-
ne nada de personal; luego debfa quedar bajo el imperio del
derecho comin. Sin embargo, lo contrario puede resultar de
las circunstancias de la causa. Fué sentenciado que el arren-
damiento se resuelve por la muerte del arrendatario cuan-
do es evidente que la locacién tuvo lugar en consideracién
una calidad particular al que arrendd la cosa, calidad que
se extingue con él y pone fin al arrendamiento. (1) -

319. Hay todavia otras circunstancias en las que el de-
recho estricto se encuentra en oposicién con la equidad. En
1808 el director de los derechos unidos arrienda una casa
en Licja; en el mes de Febrero de 1814 los ejércitos alia—
dos ocupan la ciudad; el locatario se refugi6 en Francia;
habis recibido orden de volver con losarchivas de su adini-
nistracién; al dejar la ciudad entregé las llaves al manda-
tario del dador.. La Corte de Lieja ha sentenciado que el
arrendamieto no estaba roto por la necesidad l-gal en
que se encontraba el arrendatario para abandonar la ecasa.
Esto estd conforme al rigor de los principios; los peligros
que podia correr el locatario en su calidad de director de
derechos, la orden que habia recibido para abandonar Ia

1 Bruselas, 2 de Diciembre de 1835 (Pasicrisia, 1835, 2, 349).
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poblacién, eran extrafios al dador; y éste continuaba § lle-
nar.sus obligaciones, puesto que la casa permanecia 4 dis-
posicién del arrendatario, este ultimo continuaba obligado
4 todos los compromisos que el arrendamiento le imponia.
Fué sentenciado ademds que el arrendatario debia respon-
der por los deterioros cometidos por los aliados. Bélgica no
era un pafs enemigo; los aliadus llegaban como salvadores.
: Dios nos guarde de semejantes salvadores! Arrancaron y
se llevaron todo cuanto pudieron, hasta las cadierias de plo-
mo: ¢l perjuicio fué valuadoen 2,500 francos. jEsto se lla:
ma el derecho de la guerra! Diremos mis adelante quién
responde de los desastres dela guerra; en el caso la Cor-
te declara responsable al locatario porque no habia puesto
un guardién en la casa, de la que continuaba siendo inqui-
lino. (1) G

" En el mes de Febrero de 1830 la Sala Civil de Carlos X
tomé en arrendamiento por nueve afios una casa destinafla
al alojamiento del Goobernador del Duque de Burdeos. La
revolucién de Julio impidi6 que el arrendatario ocupara la
casa; no obstante, la Corte de Paris se negé 4 pronunciar la
rescisién del arrendamiento pedida por el liquidador de la
antigua lista civil. wEn principio, dice la sentencia, el dador
no puede ser responsable ni sufrir ningtn perjuicio por los
hechos de fuerza mayor que le suceden al arrendatario im-
pidiéndole gozar de la cosa arrendada. « Bajo ¢l punto de vis-
ta del derecho estricto, la sentencia es irreprochable. El ca-
so fortuito que sucede 4 la cosa arrendada perjudica al da-
dor en este sentido: que pone fin al arrendamiento como lo
diremos mas adelante; pero cuando el caso fortuito sucede
4 la persona del arrendatario, el dador po debe respon-
der. (2) La equidad reclama contra esta distincidén; el
arrendatario debe pagar un goce que no puede tener por

1 Lieja, 21 da Octubre de 1814 (Pasicrisia, 1814, p. 235).
2 Paris, 13 de Marzo de 1832 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime-
_r0 212). Duvergier, t. I, p. 536, mim. 525. 5
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caso de fuerza mayor; hasta seria responsable por no con-
servar la cosa arrendada. Aunque las circunstancias politi-
cas lo alejen de Francia todas estas consecuencias pugnan
con la justicia.

320. El arrendamiento puede también tener una duracién
fija en virtud de la ley. Hay casos en que el Cédigo Civil,
en el silencio de las partes, fija la duracién del arrendamien-
to. Se aplica entonces €l principio del art. 1737; el arren~-
damiento tiene un plazo fijo aunque no haya sido fijado por
escrito, se pudiera decir porque no fué fijado por escrito,
pues es porque las partes no pensaron en redactar acta acer-
ca de la duracién del arrendamientc. ¢Cudles son los easos
en los que el arrendamiento tiene un plazo legal? El caso
m4s importants es el del arrendamiento rural. #Se le con-
sidera hecho por el tiempo necesario para que el arrendata-
rio recoja todos los frutos de la tierra arrendadau (artfculo
1774). Volveremos 4 esta disposicién al explicar las reglas
particulares 4 los arrendamientos rurales, Por ahora hace-
mos constar que el arrendamiento de un fundo rural tiene
siempre una duracion fija, ya séa en virtud del contrato, lo
que-el art. 1737 llama un arrendamiento hecho por escrito,
ya sea en virtud de la ley, lo que el art. 1774 llama un
arrendamiento hecho sin escritura; en este dltimo caso hay
una convencién ticita que la ley presume fundédndose en la
intencién de las partes contratantes. .

El art. 1758 nrevee un segundo caso en el que la ley fija
la duracién d-! arrendamiento, siempre fundédndose en la
voluntad de la+ sartes contratantes. Un departamento amue-
blado se arrien: '+ 4 tanto al afio por un mes 6 por un dia.
La ley supone < ue tal fuéla intencién de las partes, salvo
que expresen I+ contrario. Sinada comprueba que el arren-
miento estd hecho 4 tanto al afio, al mes 6 al dia, el arren-
damiento se considera hecho segGn los usos del lugar, Pe-
re imperta precisar la hipétesis en la que el art. 1758 quie-
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re que la duracién del arrendamiento esté fijada por el uso
del lugar. No basta que no haya convencién acerca de la
duracién del arrendamiento de un departamento amueblado
para que por esto sélo los usos locales puedan y deban ser
aplicados, Antes de seguir los usos hay que aplicar la ley y
ésta fija ella misma la duracion del arrendamiento cuando
estd hecho 4 tanto al sfio, al mes 6 al dfa. Sélo cuando el
arrendamiento no ha sido heche en estas condiciones es
cuando el contrato se considera hecho segtia los usos loca-
les. [.os autores franceses interpretan generalmente el arti-
ealo 1758 _en otro sentido. En Paris el arrendamiento de un
departamento amueblado, aunque hecho 4 tanto al afio, no
se considera hecho por un aiio; los autores que escriben ba-
jo el imperio de este uso lo transportan en la ley y deciden
que 4 falta de convencién debe uno atenerse al uso. (1) Esto
es muy absoluto y contrario al texto del art. 1758. Cuan-
do no hay convencién expresa acerca de la duracién del
arrendamiento de un departamento hay que ver si el arren-
damiento fué hecho 4 tanto por afio; en este easo la ley fija
la duracién del contrato 4 un afio y no se puede prevale-
cerse del uso contra la ley; los usos antiguos estén abroga—
dos por el Cédigo Civil y los nuevos usos no pueden dero-
gar la ley. El Cédigo no da fuerza 4 ilos usos mis que en
el caso en que el arrendamiento no fué hecho 4 tanto por
afio; si, pues, fué¢ hecho bajo esta condicidn los usos no tie-
nen fuerza, la ley es la que debe recibir su aplicacién. No
se pudiera admitir la opinidén contraria de los autores fran-
ceses mds que en el caso en que los hechos y circunstancias
de la causa probasen que la intencién de las partes fué la de
seguir los usos; habria, en este caso, una convencién técita
6 expresa, y toda convencién prevalece 4 la ley, puesto que
la ley no estatuye mds que en el silencio de la conven-
cién.

1 Durantén, ¢, XVII, p. 140, ntim. 168. Mourlén, t. III, p. 317, ndm. 780.
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Hay un tercer caso en el que la ley, 4 falta de conven-
cién, fija la duracién de! arrendamiento: 1El arrendamiento
de los muebles dados para amueblar una casa entera, un
departamento, una tienda 6 cualquier otro alojamiento, se
considera hecho por la duracién ordinaria-de los arrenda-
mientos de casas i otros departamentos, segtin el uso del lu-
gar (art. 1757). En este caso la ley se atiene directamente 4
los usoslocales y les da, en consecuencia, fuerza obligatoria.
Quiere que se consulte el uso del lugar qus determine la du-
racion de los arrendamientos de casas, de departamentos; de
tiendas 6 de cuartos, y esta duracién de costumbres del arren-
damiento principal determina la duracidn del arrendamien-
to accesorio de los muebles destinados 4 amueblar el lo~.
cal. Resulta de esto una anomalia que los autores fran-
ceses no sefialan porque se atienen al uso del lugar.
Si un departamento no est amueblado y enel que 4 la vez
exista un arrendamiento de los muebles, este arrendamien-
to, asi como el principal, no esti fijado por el art. 1758,
lo estard por los usos locales; y segin los usos de Paris, la
duracién del arrendamiento no es de un afio. La duracién
del arrendamiento variar4, pues, segin que el departamento
est¢ 6 no amueblado; en €l primer caso la duracidn es le-
gal; en el segundo es de costumbre. ;No hubiera sido més
sencillo atenerse en todos los casos 4 los usos locales?
Esto es lo que hacen los autores franceses, pero su doc-
trina es extralegal.

321. El efecto del plazo es el mismo, sea que esté conve-
nido, sea legal 6 de costumbres; el arrendamiento cesa de
plano al fenecer el plazo fijado por el convenio, por la ley
6 los usos locales, sin que sea necesario dar aviso (articulo
1737). La ley dice: plazo fijado; y como se refiere 4 un
arrendamiento hecho por escrito, supone que el plazo fué
convenido por las partes contratantes. Lo mismo debe su-

P. de D. ToMo Xxv—50
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ceder en el caso en qus el plazo del arrendamiento estd
fijado por la ley & por los usos, pues este plazo también
es convencional; las partes, al no estipular plazo, estdn co-
mo si se atavieran 4 la ley y al uso; consintieron, pues, de
antemano en que el arrendamiento cese de plano al fenecer
el plazo legal 6 de costumbres; desde luego el aviso es ini-
til. El art. 1775 lo dice para el plazo legal de los arren-
damientos rurales: 1El arrendamiento de los inmuebles ru-
rales, aunque hecho sin escrito, cesa de plano al fenecer el
tiempo por el cual se le considera hecho, segln el articu-
lo precedente.n Las palabras aunque hecho sin escrito son
indtiles; hasta prueban que la escritura 6 la falta de ella
no tienen nada de comin con la duracién del arrendamien-
to. Todo cuanto resulta del art. 1775 es que el plazo le-
gal tiene el mismo efecto que el plazo convencional, lo que
es muy légico. Debe decirse otro tanto, por identidad de
razén, del plazo legal ¢ de costumbres de los arts. 1738 y
1757; no hay ningin motivo para distinguir entre el plazo
que la ley fija directamente y el plazo que permite fijen los
usos locales; siempre es un plazo legal, puesto que los usos
86lo ‘tienen fuerza obligatoria porque la ley lo dice. Y, en
cierto sentido, puede decirse que todos estos plazos son
convencionales, s6lo que la convencidn es 6 expresa 6 le-
galmente presunta. : ;

322. Resulta-de lo que acabamos de decir que el ar-
ticulo 1737 estd mal cldsificado; se encuentra bajo el ru=
bro de las reglas comunes 4 los arrendamientos de casas y
de bienes rurales y, en reulidad, sélo se aplica 4 los de ca-
sas. En cuanto 4 los rurales, siempre tienen una duracién
fija, sea en virtud de la convencién, sea en virtud de Ia ley;
por consiguiente, cesan de plano siempre y nunca hay lu-
gar 4 dar el aviso. (1) No pasa lo mismo con los arren-
damientos de casas, como lo vamos 4 decir.

1 Véanse las sentencias citadas en el Reperforio de Dalloz, en la palabra
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§ IIL.—Dr LOS ARRENDAMIENTOS QUE NO TIENEN DURA—
CION FIJA. :

323. El art. 1736 dice: nSi el arrendamiento fué hecho
sinescrito, una de las partes no podrd dar aviso 4 la otra

- még que observando los plazos fijados por los usos del lu-

garu. Segin lo que hemos dicho m4ds atras, la ley entiende
por arrendamiento sin escrito un arrendamiento cuya du-
racién no determinaron las partes en su convencién y que
no tiene duracidn fija en virtud de la ley. Tales son los
arrendamientos de casas cuando las partes coutratantes no
han hecho convencién acerca del tiempo; la ley no fija la
duracidn, como 1o hace'para los arrendamientos rurales; no
se atiene tampoco 4 los usos locales. El art. 1736 sélo man-
tiene estos usos para lo que se refiere al plazo en el cual
las partes deben dar aviso. Resulta que estos arrendamien-
tos no tienen plazo fijo, ni convencional, ni legal, ni de
costumbres; luego su duracidn es ilimitada; pueden fene-
cer por el aviso que las partes se dan, segiin el uso del
lugar.

Tal es la interpretacién que los autores franceses dan al
art. 1736. (1) El texto no dice lo que se le hace decir; no
habla de la duracién de los arrendamientos hechos sin es-
crituras, sélo habla del aviso y del plazo en el cual debe
gser dado. De que la ley no habla més que del aviso se in-
duce que la duracidn del arrendamiento es indefinida cuan-
do las partes no la han fijado. Se confiesa, en esta opinién,
que el art. 1736 es un poco obscuro y que la idea principal
estd subentendida. Decir que una de las partes podrd dar
aviso 4 la otra es reconocer que el arrendamiento no cesa
de plano; y si no cesa de plano, es porque no tiene plazo

Arigﬁamimto, ndm. 831, y Bruselas, 27 de Abril de 1816 [FPasicrisia, 1816,
P .

1 Duranéén, t. XVII, p. 92, ndm. 117. Davergier, t. I, p. 503, ndm. 484,
y & IT, p, 87, ném. 77.




