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dan con las épocas en que se arriendan las casas é se dejan,
Si estas épocas son el primer dia de cada trimestre, es ne-
cesario que el aviso se dé de manera que el arrendamien-
to acabe aquel dia; si el aviso fuera dado en otra época,
resultaria que el dader tendria dificultad para encontrar
un arrendatario, y el inquilino la tendrfa para encontrar ca-
sa. (1) Estos usos suponen que las partes pueden dar aviso
cuando quieran, observando los plazos. Tales o son nuestros
usos; el arrendamiento sin escrito, siendo hecho por un
afo, es tres 6 seis meses antes del final del afio cuando el
aviso deberd ser dado. La divergencia de los usos no ver-
8a, pues, solo en los plazos sino también " sobre la duracién

del arrendamiento. Esto prueba que el legislador hubiera

hecho bien en fijar esta materia.

§ IV.—DE 1A ricira rRECONDUCCISN.
Nim. 1. ;Cudndo hay tdcita reconduccidn?

831. El art. 1738 dice: uSi al fenecer los arrendamientos
escritos se deja al arrendatario en posesidn, se opera un
nuevo arrendamiento.n Este arrendamiento se llama técita
reconduccién. No hay, pues, lugar 4 la técita reconduc-
cién mds que cuando el arrendamiento estd hecho por es—
crito, lo que, en el lenguaje del Cédigo, significa que el
arrendamiento tiene un plazo fijado por el contrato. Si el
arrendamiento no tiene plazo convencional, sélo termina

por el aviso de desocupacién; y el aviso implica la volun-

tad de no renovar el arrendomiento por parte de aquel que
lo da; desde luego, no puede formarse un arrendamiento

tacito, pues la reconduccidn tdcita es un contrato que supo-

ne.el concurso de voluntades de las pattes contratantes; y
si una de ellas declara que no quiere ya continuar el arren-
damiento, se entiende que el concurso de voluntades Y, por

1 Colmet de Sunterre, t VII, p. 269, ntims. 183 bis IV y V.
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consiguiente, el arrendamiento tdcito es imposible, De esto
ge sigue que no puede tratarse de reconduccidn t4cita cuan-
do el arrendamiento estd hecho sin plazo fijado por la con—
vencién.

Este principio esta confirmado por el art. 1759, relativo
4 los arrendamientos de casa. Dice que usi el locatario de
una casa ¢ de un departamento coutinta su goce después
de fenecer el arrendamiento por escrito, sin oposicién por
parte del dador, se le considerar4 ocuparlo en las mismas
condiciones.n Bl arrendamiento pur escrito, en el articulo
1757 como en el art. 1738, significa un contrato con plazo
fijo en virtud de la convencién de las partes. Los arts, 1757
y 1758 preveen casos en que el arrendamiento de casas
tiene una duracién fijada por el uso del lugar; este plazo es
convencional; son, como lo dice el art. 1736, unos arren-
damientos hechos sin escritura, que no cesan de plano, sélo
acaban por medio del aviso, y éste aparta toda reconduc-
cidn técita.

En cuavto 4 los arrendamientos rurales la ley aplica el
mismo principio cuando la convencién fija la duracién del
arrendamiento; si al concluir el contrato el arrendatario
permanece y se le deja en posesién, se opera un nuevo
arrendamiento (art. 1776). Pero la ley deroga ¢l principio
del articulo 1738 en lo que se refiere 4 los arrendamientos
rurales hechos sin escrito. es decir, sin plazo convencional;
(art. 1775); cesan también de plano al fenecer el tiempo pro
el cual se consideran hechos en virtud del art. 1774; el
plazo legal estd, pues, asimilado por la ley 4 un plazo con-
vencional. S{guese de esto que al concluir el arr-ndamiento
rural sz forma siempre un nuevo arrendamiento técito, sin
distinguir si el arrendamiento tiene un plazo convencional
6 legal, cesando de plano en uno y otro caso el contrato; si
el goce contintia no puede continuar sino en vi:tud de una
nueva convencién que es necesariamente tgcita, pero que
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supone que las partes no han hecho convencién express.
La ley no lo dice, pero esto resulta de la combinacién de
los arts. 1775, 1776 y 1738.

332. Tales son los términos relativos 4 la reconduccion,
No hay ninguna dificultad en cuanto 4 los arrendamientos
de los bienes rurales, puesto que cesan siempre de plano,
¥a sea el plazo legal 6 convencional. El arrendamiento de
casas, al contrario, cuando estd hecho sin plazo conven—
cional s6lo acaba por el aviso. Desde luego no puede haber
reconduccién tdcita. De esté sigue una consecuencia muy
importante: es que en estos arrendamientos sin plazo con—
vencional es siempre el mismo contrato €l que continta
subsistiendo entre las partes; si, pues, un arrendamiento se
hizo con una garantia personal 6 real, el caucionante per-
manece obligado durante todo el tiempo del arrendamiento,
hasta que acabe por el aviso, y la hipoteca subsistird igual-
mente. Esto no sufre ninguna duda en el sistema de los au-
tores franceses, fundado en el uso de Paris; teniendo el
arrendamiento una duracién indefinida se entiende que las
obligaciones accesorias la tienen también. (1) ;Pero como
explicar esta consecuencia en la opinién consagrada por la
jurisprudencia de las Cortes de Bélgica? El arrendamiento
de casas, aunque hecho sin escritura, es decir, sin plaze
convencional, dura un afio; si al fenecer este afio el arren—
datario permanece en posesién, ,se formars un nuevo arren-
damiento ¢n virtud de una tdcita reconduccién? N6, pues
el arrendamisnto, aunque tenga una 'duracién-de un afio,
no cesa de plano, termina por un aviso; diremos mis ade-
lante cuindo debe darse este aviso. Sino hay aviso el
arrendamiento no cesa; es, pues, el antiguo contrato el que

contintia en los usos belgas, como en los usos franceses;
por lo tanto, lag garantias personales y reules subsisten en:

uno y otro sistema.

1 Davergier, t. I, p. 526, ndm, 510,

DEL FIR DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 409

333. Hay una dificultad particular para los arrendamien-
tos hechos con un plazo de tres, seis 6 nueve afios. Es un
arrendamiento por escrito, puesto que tiene un plazo con-
vencioual. ;Pero cudl es este plazo? ;Cesa de plano el arren-
damiento al fin del primer periodo de tres afios y se efec-
tlia entonces una reconduccidn técita? Si asi fuera las ga-
rantias accesorias, caucién ¢ hipotecas, cesarian también
al fin del primer periodo, y siendo el nuevo arrendamiento
una reconduccién técita, estaria desprovisto de garantias
que sdlo existen en virtud de uma estipulacién., Pero"tal
no es la significacién de un arrendawiento contratado por
tres, seis 6 nueve afios. Hemos dicho m4s atrds (ntim, 316)
que el arrendamiento, en la intencién de las partes contra-
tantes, tiene una duracién de nueve afios; sdlo cesa de
plano al concluir el noveno afio. Por consiguiente, las ga-
rantias estipuladas por el contrato subsisten durante los
tres perfodos, si las partes no han hecho uso de la facultad
que tienen de reservarse el concluir el arrendamiento des-
pués del primero 6 del segundo periedo de tres afios. (1)

334. ;La reconduccién técita es un nuevo arrendamien-
to 6 es el antiguo el que continda? Resulta del principio
que domina esta materia (ndm. 331) que la reconduccién
no es la continuacidn del primer arrendamiento, pues la re:
conduccién no, tiene lugar més que en los arrendamientos
escritos, y éstos cesan de plano al fenecer el tiempo mar-
cado (nim, 1737); es, pues, imposible que. el antiguo arren-
damiento continde; concluyd, luego la reconducecién tiene
que ser un nuevo arrendamiento. El art. 1738 lo dice ter-
minantemente: nopera un un nuevo arrendamiento.u Kl
art. 1776 reproduce la misma férmula; el art. 1759, rela-
tivo 4 los arrendamientos de casas, no dice que la reconduc-
cidn es un nuevo arrendamiénto, se vale de otra expresién

1 Davergier, Del Arrendamiento, t I, p. 528, ndm. 511,
P. de D, ToMO XXV—52
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que pudiera hacer creer en una continuacién del arrenda-
miento originario: n8i el inquilino continda en el goce des-
. pués de concluido el arrendamiento escrito.n Pero el goce
continuado no implica que el arrendamiento contintie. Para
que haya reconduccidn es preciso, necesariamente, que la
posesién contintie, pues la reconduccién estd fundada en la
posesion que se contintia; esto es lo que dice el art. 1738 y
lo que el art. 1776 expresa con estas palabras: uSi el arren-
datario permanece 4 s¢ deja en posesidn.u Las palabras del
art. 1759 usi el arrendatario continda en el goce,n tienen el
mismo sentido. Tal es también la tradicién. (1)

El nuevo arrendamiento difiere del primero en que es ta-
cito, de ahi el nombre que lleva. Es un contrato que se for--
ma por un consentimiento tdcito de las partes contratan—
tes. Lios autores y el mismo Pothier dicen que el consenti-
miento de las partes se presume; (2) la expresién es inco-
rrecta, pues el consentimiento no se presume nunca; no se
presume estar obligado, ni se presume haber estipulado.
Es necesario siempre una anifestacién de voluntad. Pero
el consentimiento no necesita expresarse por palabras, pue-
de manifestarse por hechos; en este caso es tdcito. Tal ee
el consentimiento de las partes que, después de fenecido un
arrendamiento escrito, hace uno nuevo, sin declarar su vo-—
luntad por palabras. El arrendatario permanece en pose—
sién, luego quiere hacer un nuevo contrato, pues el antiguo
concluyd; ya no tiene derecho para ocupar el local, y si
su intencién fuese de no ocuparlo ya, lo dejaria, mientras
que se queda. Esto es manifestar la voluntad de hacer un
nuevo arrendamiento, pues no se le puede suponer la inten-
cién de ocupar el local como usurpador. Por su parte el
propietario deja al arrendatario en posesién; manifiesta con

1 Pothier, Del arrendamiento, ndm. 342,
2 Téoplong, Del arrendamiento, nim. 447, Pothier, Del arrendamiento, nts
mero 342,
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esto la voluntad de hacer un nuevo arrendamiento, pues no
se puede suponer que tenga la intencién de dejarle gozar
sin contrato y gratuitamente. Hay, pues, en el hecho de la
posesidn que contintda por la'voluntad de ambas partes, un
concurso de consentimiento técito que basta para probar un
nuevo contrato. Pero el consentimiento técito, aunque sea
notorio, no tiene la evidencia de un consentimiento expre-
80; ‘hay que inducirlo de los hechos. En el caso, se le in-
duce de la posesién continuada, y los hechos de posesién
pueden ser equivocos. De esto los numerosos procesos que
se suscitan acerca de la reconduccidn.

335. El consentimiento es necesario para la reconduccién
tanto como para el arrendamiento expreso. 'Se sigue de es-
to que todas las partes interesadas deben consentir. Si hay
varios arrendatarios los que han consentido continuando
la posesién, quedan solos obligados para el nuevo arrenda-
miento; los que no han continuado en el goce de la cosa
1o estdn ligados por el nuevo arrendamiento que se forma,
pues no lo han consentido. Asf sucede, aunque los arren-—
datarios fueren solidarios en virtud del primer arrenda-
miento. Esto es lo que ha sentenciado la Corte de Bruselas.
Ya no se pueden invocar los principios de la solidaridad
para el nuevo arrendamiento, puesto que la solidaridad ha
cesado de plano con el antiguo arrendamiento en el mo-
mento en que éste concluyd. Las obligaciones de los co-
arrendatarios solidarios, habiéndose extinguido, es imposi-
ble que revivan por el hecho de que uno de ellos continge
en el goce; este hecho le es personal y manifiesta su volun-
ta.d de formar un nuevo arrendamiento, pero su consenti- .
miento queda extrafio 4 los demés coarrendatarios y no los
p.uede obligar. Se invocaria en vano contra ellos la solida-
ridad que los ligaba, puesto que en el momento en que el
nuevo contrato se formé no existia ya liga entre aquellos
que habian sido coarrendatarios solidarios, pero que deja—
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ban de serlo. Quedaba, pues, un consentimiento individual,
obligatorio por el arrendatario que lo habia dado conti-
nuando el goce, y sin ninguna fuerza para con los de-
més (1)

" Lo contrario fué sentenciado por el Tribunal de Gante;
los motivos son de singular debilidad. (2) Uno de los coa-
rrendatarios solidarios no habfa hecho ningtn acto de po-
sesion desde la conclusién del primer arrendamiento. ¢Qué
importa? dice el tribunal. Si el coarrendatario no estaba
en posesién material de la cosa, posefa cuando menos el de-
recho de ocuparla. N§, no tenia este derecho, puesto que
el antiguo arrendamiento habia concluido y el nuevo no
podia formarse sino por una continuacién del goce; es de-
¢ir, por una posesién real. Nuneca, dice el Tribunal, dicho
arrendatario habia manifestado su voluntad de renunciar
este derecho, y el propietario no se habla opuesto al ejerci-
cio de este derecho. El Tribunal pierde de vista el articu-
1o 1738: la reconduccidn tdcita exige mis que el sileneio
del arrendatario y del dador; tal vez quiere que el uno que-

de en posesién y que el otro lo deje en ella. Creemos inutil

ingistir.
336. Del principio de que el consentimiento es necesario
para la formacidn del arrendamiento se sigue que las partes

interesadas deben ser capaces para consentir. Si, pues, una’

"de ellasha caido en enajenacién mental, cuando la conclusién
del arrendamiento la reconduccién seria imposible, puesto
‘que no podrfa haber concurso de voluntades.” Se sigue del
mismo principio que la reconduccién tdcita no puede tener
lugar si el consentimiento tiene que expresarse en cortas for-
mas; la voluntad técita no puede suplir 4 la solemnidad que
la ley exige. Asi el tutor que toma en arrendamiento un
bien de su pupilo no puede formar un nuevo arrendamien-

1 Bruselas, 16 de Abril de 1819, Pasisrisia 1919 ( p. 363). ;
2 Sentencia de 20 de Noviembre de 1850 (Pasicrisia, 1862, 2, 81).
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to por tdcita reconduccién, puesto que el arrendamiento s6-
lo puede hacerse por la intervencion del tutor subrogade y
del consejo de familia (art. 450). (1)

337. 2De qué hecho induce la ley el consentimiento td-
cito de las partes? Los arts. 1738 y 1776 dicen que se ope-
ra un nuevo arrendamiento cuando el arrendatario queda y
sedeja en posesién. Es, pues, la continuacién del goce, co-
wo lo dice el art. 1759, lo que implica el consentimiento de
ambas partes. Ya hemos explicado (ntm. 334) por qué el
hecho de ocupar el local arrendado cuando la conclusién
del primer arrendamiento implica el consentimiento del
arrendatario 4 que se forme un nuevo contrato y por qué el
dador se considera consentirlo dejando al arrendatario en
posesin de la cosa arrendada. No es el hecho natural de la
posesién que implica el consentimiento, es el consentimiento
que se. manifiesta por el derecho de la posesion. No hay,
pues, consentimiento tdcita mds que si el goce es un goce
del arrendatario; es decir, si aquel que ocupa el locsl entien-
de ocuparlo 4 titulo de arrendatario, luego en virtud de un
nuevo contrato, y si eldador entiende dejar al antiguo arren-
datario en posesion con el mismo titulo, ;Cudndo exXiste es-
ta intencién? La intencién es esencialmente una cuestion de
hecho; toca, pues, al tribunal decidir segiin las circunstan-
cias de la causa.

Se pregunta durante qué tiempo la posesién debe haber
durado psra que haya reconduccion técita. La duracién de
la posesion es, en efecto, una delas circunstancias que el juez
debe tomar en consideracién, pero no es la tinica ni la prin-
¢cipal. Se necesita antes de todo ver cudles son los caracte-
res de la posesién; es decir, si es un goce & titulo de arren-
datario. Si el arrendatario ha poseido aunque fuera un dfa,
como tal, con la intencidn de hacer un nuevo arrendamien-
to, y si el propietario lo dejé en posesién con la misma in—

1 Durantén, t. XVII, p. 144, ndm. 171. Duvergier, . T, p. 23, ndm. 24.
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tencién, habr4 reconduccion tdcita, mientras que si la pose:
sién continlia aunque fuera un mes, cuando ninguna de las
partes ha manifestado la intencién de continuar el arrenda-
miento, no habr{ reconduccién, Al concluir un arrenda-
miento por escrito el arrendatario queda en posesién, el da-
dor lo deja en ella; proceso acerca de saber si hay recon-
duccién técita. El dador confiesa ante el juez que no esti-
puld ninguna venta con el arrendatario; esto es confesar que
no hay arrendamiento, era un goce precario que se enten—
dia en el caso siendo el inquilino hermano del dador. La
Corte de.Casacién sentencis que la- confesién judicial for-
maba un principio de prueba 'por escrito de la existencia
del arrendamiento y que, por consiguiente, las presuncio-
nes simples eran de admitirse para apartar las presunciones
sacadas de los arts. 1738 y 1759, (1) ;Es realmente una
presuncién la que establece estos articulos? N6, pues la ley
no presume el consentimiento de las partés; esto se mani-
fiesta por un hecho, la posesién. Y en el caso la posesién
no podia ser invocada, puesto que por confesién del propie
tario el goce no era un goce 4 titulo de arrendamiento.
Antes del vencimiento del arrendamiento rural el propie-
tario propone al arrendatario renovar el contrato, pero 4
un precio mds elevado. Se negé el arrendatario; el dador
arrend¢ el fundo 4 otra persona. El primero se queda, sin
embargo, ¢n posesion durante cierto tiempo, pues que pre.
tendia que habia tdcita reconduccién. Se ha juzgado que la
posesidn invocada por el acrendatario no es la que exige el
art. 1738; es decir, que no es una posesisn 4 titulo de arren-

damiento; en efecto, el propietario habia manifestado clara- 4

mente la intencion de no hacer nuevo contrato; luego si lo
deja en posesion no es 4 titulo de arrendatario en virtud
de un nuevo contratv La Corte tiene razén al decir que el

1 Denegada, 2 de Agnsto de 1827 {Dalloz, en la palabra Arrendamiento, né-
_mero 572).
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antiguo arrendatario no habfa sido dejado en posesién, por
lo que no podia ser materia de un contrato técito. (1)

338. ;Cudl debe ser la duracién del goce? Las antiguas
costumbres determinan esta duracién. Pothier dice, segtin

-las costumbres de Orledns, que h4 lugar 4 la tdcita recon-

duccién cuando el locatario de una casa ha permanecido
ocho dias en ella después del vencimiento del contrato, sin
que el dador hubiera dado orden de desocuparla. Otras cos-
tumbres hay que exigen una posesién m4s 6 menos larga. (2)

El Cédigo no fija la duracién que el goce debe tener para
que se pueda inducir que las partes han tenido la intencién
de hacer un nuevo contrato. Resulta que correspondia 4 los
tribunales apreciar, segtin las circunstancias, cuil ha sido
la voluntad de las partes. Este sistema es més racional que
el de las costumbres. La continuacién del goce durante un
cierto plazo no implica necesariamente manifestacién de vo-
luntad de contratar un nuevo arrendamiento; si el arrendata-
rio no ha podido desocupar antes del vencimiento del primer
contrato, es preciso que el dador deje el tiempo necesario para
la desocupacién. ;Cudl es el tiempo? Es imposible fijarlo de
antemano por una ley, puesto que todo depende de las cir-
cunstancias que varian de una causa 4 otra. Se necesitarfa,
pues, dejar esta apreciacién al juez, tanto m4s cuanto que
el hecho natural de la posesién no es decisivo; es 1a voluntad
de las partes la que decide, y esta voluntad no puede ser
presumida por ur nimero determinado de dias. El juez de- -
cidird. Se ha sostenido que la posesién de un dia bastaba (3)
y en rigor esto es posible. Y se ha juzgado que una posesién
de treinta dias era insuficiente para operar una técita re—
conduccion. (4) Queda por dicho que estas decisiones son

1 Bruselas, 17 de Junio de 1817 (Pasicrisia, 1817, p. 434). En el mismo sen
tido, denegada, 9 de Febrero de 1875 (Dalloz, 1876, 1, 27).

2 Pothier, Del arrendamiento, ntims, 349 y 351

3 Bruselas, Y de Febrero de 1820 (Pasisrisia, 1820, p. 41).

45 11%011,- 22 de Julio de 1833 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimae
b 3
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sentencias de especie; las mencionamos para demostrar que
la duracién de la posesiin no es la circuustancia esencial
que el juez debe consultar. El Estado tomé6 en arrendamien-
to, por término de tres aiios, un local destinado 4 la Exposi-

cion de Bellas Artes. El arrendamiento comenzd el 1.9, de .

Octubre de 1863, la exposicién tuvo lugar en 1866 y nofué
sino el 30 de Noviembre cuando el Estado devolvid el local
al dador. Este sostenia que habia ticita reconduccion 4 con:
secuencia de una posesion continuada duraate dos meses; el
primer juez le concedié razén.

En apelacién la decisidn fué reformada. La Corte de Bru-
selas dice muy bien que el destino especial del local, asf co-
mo las circunstancias de la causa, demostraban en tltima
evidencia que el Hstado, al continuar ocupando el local, no
entendia de ninglin modo contraer un nuevo contrato. (1)

El cardcter de la posesion varia mucho segin que se tra-
te de un arrendamiento rural 6 urbanc. Es raro que el goce
de una cosa no sea continuo, se ejerce por actos diarios,
mientras que el goce de tierras es periddico: durante los me-
ses de invierno no da lugar 4 actus de posesién. Se ha juz-
gado, en cousecuencia, que una posesién de veintiséis dias
era insuficiecte, durante los meses de Enero y Febrero, para
hacer presumir el consentiwmiento del propietario; es decir,
para que se pteda inducir el consentimiento del propietario
4 un nuevo arrendamiento. (2) :

339, «Cuando hay un aviso notificado el arrendatarioe,
aunque haya continuado el goce, no puede invocar la t4cita
reconduceiénn (art. 1739). HEs preciso no concluir de aquf
que un aviso sea necesario para impedir la téeita recondue-
cién. La ley misma supone que el arrendatario no notifica
. €l aviso; hay un medio muy sencillo de manife-tar su volun-

1 Bruselas, 28 de Mayd de 1867 [ Pasicrisia, 1869, 2, 45].

2 Sentencia del Tribunal de Termonde, 13 de Abril de 1872 (Pasicrisia,
1872, 8, 304). ek
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tad: desocupar el local arrendado antes de nueva posesion.
Sin embargo, se puede estar impedido de desocuparlo si se
estd en la necesidad de permanecer en el local que se habia
tomado en arrendamiento; y si se teme que el propietario
Do se prevalezca de esta posesién para sostener que hay td-
cita reconduccién, la prudencia exige que se advierta al da-
dor que su intencién no es hacer nuevo contrato. El propie-
tario se halla mds amenudo en esta necesidad perque no tie-
ne como el arrendatario un medio de probar por los hechos
que quiere mantener la extincion del arrendamiento. Siquie-
re evitar cualquiera dificultad es necesario 6 que expulse al
arrendatario 6 que advierta que no consentir4 en nuevo
arrendamiento. Esta advertencia que cada una de las par-
tes puede dar 4'la otra para impedir la reconduecién se lla—
ma aviso. Es necesario no confundir el aviso-advertencia
con el que da fin al arrendamiento hecho sin término con—
vencional 6 legal. El objeto difiere: en el caso del art. 1736
un aviso es necesario para dar fin al contrato sin escritura:
el aviso del art. 1739 no es necesario, es una medida de pra-
dencia. ©n el caso del art, 1736 el aviso da fin al arrenda-
miento, en el del 1739 el arrendamiento ha cesado; se trata
le saber si hay una reconduccién técita, el objeto del aviso
:8 de precaverse. En cuanto 4 la forma de la advertencia
‘08 dos avisos son idénticos; es verdad que el art. 1739 se
pirve de la palabra notificar, lo que supone un instructivo
del escribano, mientras que el 1736 emplea la expresién més
general dar un aviso. Pero serfa una torpeza concluir que
el aviso del art. 1739 debe darse por instructivo, esto seria
muy inconsecuents, puesto que un acta de menor impor-
tancia estaria sometida 4 formas solemnes, cuando el acta
m4s importante puede hacerse verbalmente 6 por carta. La
palabra notificar, en el articulo 1736, es sindnima de dar. (1)

1 Davergier, D¢l grrendamiento, t. T, p. 521, ném. 503.
P. de D. T.MO XXV—53




