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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.
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fijo. No lo tiene en virtud de la convenci6n, puesto que el
articulo dice que el arrendamiento estd4 hecho sin escrito,
lo que, en el lenguaje de la ley, significa un arrendamiento
sin plazo convencional.” No tiene plazo fijo en virtud de la
ley, puesto qne no hay para los arrendamientos de casas
disposicién andloga 4 la del art. 1774, relativo 4 los arren-
damientos rurales. El arrendamiento no podrd, pues, tener
duracién fija mas que en virtud del uso del lugar; pero pa-
ra que el uso local acerca de la duracién de los arrenda-
mientos fuese obligatorio, seria preciso que la ley lo dijera,
y no hay texto que se translade 4 los usos locales para de-
terminar la duracién de los arrendamientos de casas. Esto
es decisivo, se dice. (1) ‘

- 324. El art. 1736 todavia recibe otra interpretacion, la
que se signe en Bélgica; se atiene uno 4 la costumbre del
lngar, vo s6lo para la notificacién del aviso sino también
para la duracién del arrendamiento cuando las partes no la
han determinado. Y nuestros usos fijan generalmente en
un afio la duracién de un arrendamiento que n» tiene tér-
mino convencional; esta duracién no es fija en el sentidode
que el arrendamiento acaba de plano derecho al terminar
el afio, no cesa sino por un aviso que se da tres meses antes
de acabar el afio. Hsta interpretacion del art. 1736 ha sido
consagrada por nuestra Corte de Casacién. La sentencia
atzcada de la Corte de Bruselas decide que, segtn el uso,
el término de los contratos de arrendamiento no escrito de
casas situadas en la ciudad de Bruselas, y cuya duracién
no constaba, es de un afio 4 contar desde la época en que
comenzé 4 correr. En el caso el contrato habia comenzado
el 1. © de Julio de 1835; se juzgd que debia terminar el 1. ©
de Julio de 1836 no de pleno derecho sino dando aviso con
toes meses de anticipacién, y de hecho el avise habia sido
notificado desde el 12 de Marzo de 1836, La Corte de Ca-

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 269, ndim, 183 bis IIL
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sacion dice que la de Bruselas, al juzgar asf, no pudo con-
tradecir al art. 1736. (1) Lo que equivale 4 decir que el
arrendamiento no tiene una duracién indefinida en virtud
de esta disposicidn; su duracién es de un afio seglin las cos-
tumbres de Bruselas que son las mismas de otras ciudades;
no varfan sino en el plazo en que se debe dar el aviso de
separacion. Lia Corte de Bruselas ha juzgado; para decir
mejor, ha hecho constar, estando de acuerdo las partes en
este punto, que segin las costumbres de Louvdin los con-
tratos de arrendamiento sin escritura de casas son como si
fueran hechos por un afio y que los avisos se dan seis meses
antes de la época del vencimiento.

325. ¢Cudl de estas opiniones es preciso seguir? La Cor-
te de/Casacién de Bélgica se limita 4 decir que la interpre-
tacién del art. 1736 conforme, 4 nuestras antiguas costum-
bres, no viola dicho articulo. Tos autores franceses se de-
claran de un modo m4s afirmativo; ensefian que el contrato
sin escrifura de una casa tiene uva duracién ilimitada en
virtud del art. 1736. En nuestro sentir el art. 1736 debe
ser separado del debate, puesto que no dice nada de la du-
racién de los arrendamientos sin escritura; es decir, sin tér-
mino convencional; todo lo que resulta es que los arrenda-
mientos sin término fijado por la convencidn, no cesan de
pleno derecho, no terminan sino por el aviso. Pero de esto
no se puede concluir, como lo hacen los autores franceses,
que tengan una duracién ilimitada; la costumbre seguida
en Bélgica prueba lo contrario: los contratos de arrenda-—
miento duran un afio, pero no cesan de pleno derecho al fin
del afio sino por un aviso dado en cierto plazo. El articulo
1736 dejd, pues, la duracién del contrato ds arrendamiento
indecisa. Es en la seccién en quese ha tratado de las reglas
particulares 4 los contratos de arrendamiento de casas y 4
lasrurales en la que ios autoresdel Cédigo han reglamewtado

1 Denegada, 28 de Marzo de 1837 (Pasicrisia, 1837, 1, 72).
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su duracion. No hay ninguna duda en lz duracidén de los
arrendamientos rurales, la ley misma la fija (ars. 1774), y
tiene cuidado de afiadir (art. 1775) que los contratos de
heredades rurales cesan en pleno de derecho al vencimien-
to del tiempo para el cual se hicieron en virtud del artfcu-
lo 1774. La ley también determina la duracidn del contrato
de arrendamientos de las casas que tienen por objeto un de-
partamento amueblado; en cuanto al arrendamiento de de-
partamentos no amueblados, tiendas, almacenes enteros y
casas enteras, la ley no fija lIa duracidn, el art. 1757 re—
currre 4 la costumbre del lugar. Pero, cosa singiilar, este
articulo no se ocupa sino accidentalmente de la durccién
de los arrendamientos urbanos; tiene por principal objeto
determinar la duracion del arrendamiento de los muebles
ministrados para dotar una casa entera, un almacén, una
tienda 6 cualquiera otra clase de compartimientos; el arren-
damiento accesorio de los muebles es como si se hubiese
hecho psra la duracion ordinaria del arrendamiénto prin-
cipal de la casa, del almacén, tienda 6 departamento.
¢ Cudl es esta duracion ordinaria? Bl articulo congesta que
estd determinada por el uso del lugar, Solamente que la
ley no dice, como lo hace para los arrendamientos rurales,
que el arrendamiento de una casa que, segtin las costumbres
del lugar, dura un afio, cesa de derecho plano al expirar
el afio. Por lo tanto, el art. 1736, que no es aplicable 4 los
arrendamientos rurales, queda aplicable 4 los arrandamien-
108 urbanos; es decir, que estos arrendamientos no acaban
sino por un aviso, aunque tengan una duracién marcada por
las costumbres del lugar. La combinacién de los artfculos
1757 y.- 1736 confirma, pues, la interpretacién que las cor-
tes de Bélgica dan al art. 1736; solamente que. m4s bien
es el art. 1757 el sitio de la materia y que decide la cues-
tién. Cuando el arrendamiento no tiene término eonvencio-
nal no puede tener término sino en virtud de una ley; es
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preciso una ley que translade 4 las costumbres del lugar
para la duracién del arrendamiento, y el art. 1736 no lo
hace sino para el plazo en que debe darse el aviso; no que-
da més que el art. 1757 que translada 4 las costumbres del
lugar; en cuanto 4 la duracién de los arrendamientos urba-
nos sélo lo hace accidentalmente, pero siempre lo hace.
Hay atn otro articulo concebido en el mismo sentido.
Cuando el arrendamiento de una casa est4 hecho por térmi-
no fijo 6, como dice la ley, enando estd por escrito y que el
locatario contintia su goce después del vencimiento del tér-
mino, se hace un nuevo contrato que se llama tdcita recon-
duccién. Un arrendamiento tdcito estd necesariamente he-
cho sin término convencional ¢ sin escritura; gseudl serd su
duracién? En el sistema de los autores franceses seria preciso
responder que la técita reconduccidn tiene una duracidn ili-
nitada. ¢ Esto es lo que dice el art. 1759? N6, dice que el
locatario se considera como si ocupara la casa por el térmi-
no fijado por el uso del lugar; luego el arrendamiento tacito
tiene una duracién fija, la que determina el uso del lugar
;Hsto es decir que cesa de pleno derecho 2l fin del término
por el que se contraté? N6, noacaba sino por un aviso dado
igualmente en el plazo marcado por la costumbre del lugar.
Hé aqui una disposicidn muy clara: el art. 1759 se refiere
al uso del lugar en dos puptos: primero, en la duracién del
arrendamiento, y en seguida al plazo en que se debe dar el
aviso de separacién. La tdcita reconduccidn tiene, pues, una
duracién marcada por la costumbre, pero no cesa de pleno
derecho sino que acaba por el aviso; el art. 1759 aplica 4 la
técita reconduccién el principio que los arts. 1736 y 1757
aplican al contrato hecho sin escritura; es decir, sin término
convencional. Esta es la confirmacién de la interpretacién
que se sigue en Bélgica. En la doctrina de los autores fran-
ceses las palabras por el término fijado por las costumbres del
{ugar deben borrarse del art. 1759, no tienen sentido.
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La cuestion que estudiamos se complica atin con una di-
ficultad. Se trata de saber cual es la tradicién que los au~
tores del Cddigo han entendido seguir. Pothier da las cos-
tumbres de Paris y de Orledns (1) segtin los principios, el
arrendamiento sin escritura tiene una duracién ilimitada y
no cesa sino por un aviso; segtin las de la segunda ciudad
dura un afio y cesa de pleno derecho al expirar el afio. ;El
Cédigo ha consagrado las costumbres de Paris 6 de Orledns?
Segtin los autores franceses hubiera adoptado las de Paris,
puesto que exige un aviso (art. 1736). Pero es preciso te-
ner en cuenta los arts. 1757 y 1759 que dicen bastante
claro que el arrendamiento sin escritura estd hecho por un
término marcado por la costumbre del lugar; luego hay un
término fijo, lo que no impide que se necesite un aviso para
darle fin. El Cédigo no ha seguido, pues, la costumbre de
Parfs ni la de Orledns, ha seguido la del Norte de Francia.
En efecto, esto nos parece cierto. ;Era esta la intencidn de
los autores del Cddigo? Lo ignoramos, puesto que los tra—
bajos preparatorios no nos dicen nada. La cuestién queda
obscura en lo que concierne 4 la tradicién. Hay mds: la
tradicién misma es incierta, puesto que se pretende que
Pothier ha explicado mal las costumbres de Paris. (2) Este
es el motivo por el que no insistimos sobre el antiguo dere-
recho; esto darfa por resultado'gomplicar una controversia
con otra.

Queda una filtima dificultad en esta materia tan elemen-
tal. El arrendamiento rural tiene siempre una duracién fija
y cesa de pleno derecho al vencimiento del término conven-
cional 6 legal (arts. 1737-1774 y 1775). El arrendamiento
urbano tiene también una duracién fija, sea convencional, sea
de costumbre (arts. 1757 y 1759); sin embargo, no cesa de
derecho plano sino cuando ¢l término fué fijado por la con-

1 Pothier, Del arrendamiento, nim. 29. : :
2 Davergier, t. IT, p. 89, nim. 77. Compdrese Colmet de Sanierre, t. VII,
P 270, ndm, 183 bis VL.
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vencién; cuandose haya fijado por la costumbre del lugar
es preciso un aviso para darle fin (arts. 1736 y 1759) ;Por
qué el término fijado por las costumbres no da de pleno de-
recho fin al arrendamiento urbano como el término fijado
por laley hace cesar de derecho pleno al arrendamiento ru-
ral? La razon juridica de esta diferencia no la conocemos:
Puede ser que el legislador haya querido conciliar las di-
versas costumbres que reinan en Francia; aqui se exige un
aviso; cuando el arrendamiento no es por escrito alli no se
exige: aqui tiene una duracién limitada; allf una ilimitada.
;Qué ha hecho el legislador? Ha establecido como regla la
necesidad de un aviso de separacién. En cuanto 4 la dura—
cién de los arrendamientos se ha atenido 4 las costumbres
del lugar, lo que supone que éstos reglan su duracidn; pe-
ro alli donde no la reglan el arrendamiento no tendré du-
racion fija, ni en virtud de la convencién ni en virtud de la
ley, ni en virtud de las costumbres. De hecho serd ilimitada,
En este sentido se puede decir que las costumbres de Pa-
ri> en que se fundan los autores franceses son tan bien man-
tenidas como las belghs. Pero es necesario no hacer de las
costumbres de Paris una regla de derecho, regla absoluta;
no hay nada general en esta materia; la duracién depende
de las costumbres del lugar; solamente que, cualquiera que
sean las disposiciones de las costumbres, es necesario un
aviso; esta es la tnica regla de derecho yue el Cédigo esta-
blece. _

326. Cuando las partes no han fijado, por sus convencio-
nes, la duracidn del arrendamiento, es preciso un aviso pata
darle fin; tal es en conclusién la larga discusion de la que
debemos habernos librado. ;Qué cosa es el aviso de separa-
cién? Es la declaracién por la que las partes contratantes.
manifiestan su voluntad de dar fin al arrendamiento: la par-

te que quiere hacer el arrendamicnto debe dar aviso 4 la
P. de D. ToMO XXV—51
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otra, dice el art. 1736. El aviso no es, pues, una resolucién
del arrendamiento hecho por mutuo consentimierto, no es
una convencidn, es una manifestacién de voluntad unilate-
ral. Esto resulta del texto de la ley; la parte da aviso; es,
pues, sclo su voluntad la que resuelve el contrato. (1) Esto
no es contrario al principio de la irrevocabilidad de con-
venciones. El art. 1134 dice que las convenciones no pueden
ser revocadas sino por consentimiento mutuo de los que las
han formado; supone que las partes no se han reservado
por la naturaleza del contrato el derecho de terminat; y tal
es precisamente la situacién de las partes contratantes en el

arrendamiento sin escritura; se entiende que estdn ligadas’

por el tiempo fijado de las costumbres del lugar, en el senti-
do de que el arrendamiento no termina de pleuo derecho al
fin del afio, es preciso para esto una declaracién de volun-
tad que se llama aviso. Cada uua de las partes tiene el de—
recho de dar fin al contrato por sélo su voluntad; por lo
tanto el aviso resuelve el arrendamiento sin concurso de
consentimiento, sin aceptacién. Y cada una también estd
obligada 4 dar el aviso si quiere dar fiz al arrendamien-
to. (2) Esta esla consecuencia del principio de que el arren-
damiento sin escrito no cesa de plano,

327. ;En qué forma se da el aviso? El art. 1736 ni nin-
guna otra disposi :16n del Cédigo prescriben la forma en la
que debe darse el aviso; luego el aviso queda bajo el impe-
rig del derecho comiin. Es una simple manifestaciéa de vo-
luntad unilateral; tal es el principio. Y el consentimiento
puede manifestarse por palabras, tanto como por escrito; el

arrendamiento puede hacerse por escrito é verbalmente, di-

ce el art. 1714; luego el aviso puede t m"ién ser verbal,
sélo hay dificultad para la prueba. Sila parte 4 la que el

-1 Duvergier, t. I, p. 6513. nim. 493, Aubry v Rau, t. IV, p. 6500, y nota 27,
pfo. 369, En sentido contrarin Durantén, t. X VII, p. 96, nim. 122, .

2 Burdeos, 16 de Junio de 1829 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ni-
mero 677).
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aviso verbal ha sido dado Io niega je6mo se probard? Con-
testamos segin el derecho comtn, puesto que la ley no lo
deroga; luego por testigos en los casos en que la ley autori-
za la prueba testimonial. (1) Se admite generalments que la
prueba testimonial estd prohibida por induccién d-1 articulo
1715. (2) Esto es dudoso; el art. 1715 desecha la prueba
por testigos cuando se trata de establecer un arrendamiento
hecho sin escritura que aun no ha recibido ninguna ejecu-
cidn; esta es una excepeidn 4 los principios general s y, co-
mo tal, de estricta interpretacidn. En vano se invoecars la
analogia; no se extienden por analogfa las disposiciones
exorbitantes del derecho comin y ni siquiera hay analogfa;
el legislador quiso evitar las numerosas contestaciones que
se suscitarian acerca de la existencia del arrendamiento si
hubiera permitido probarlo por testigos, Estas dificultades
no son de temer cuando una de las partes avisa 4 la otra;
as relaciones de las partes han dejado de ser amigables y
de confianza; por poco que haya motivo de desconfianza la
parte que avisa 4 la otra lo hard por medio del escribano;
los avisos verhales siempre son muy raros y, por lo tanto, no
habr4 razén para prohibirlos,

328. El aviso se puede dar por escrito. ;Es necesario un
acta de escribano? N, seguramente, puesto ‘que no se trata
de un acto solemne sino de una simple declaracién de vo-
luntad. El aviso puede darse por carta; pero este modo de
manifestar la voluntad tiene un inconveniente: es que la par-
te 4 la que la carta fué dirigida niegue el aviso; se es'4 redy-
cido en este caso 4 hacerle absolver posiciones ¢ § diferirle
el juramento. Para que un escrito privado ofrezca una prie-
ba coatra la parte # quien se di6 ¢l aviso es necesario que
ésta reconozea por escrito que lo recibié. ;Quiere decir esto

1 Colmet do Santerre, t. VII, p. 271, ndim. 183 bis VIL.

2 Duvergier, t. I. p.'510, ntim. 489, Anbry ¥ Raq, t. IV, p. 500 y nota 26,

pfo. 369. Casaci6n, 12 de Marzo de 1816 (Dalloz, en la palab A :
i 7 ( pala -rn rrendamien—




