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sa. (1) Esto es contradictorio; si no hay arrendamiento no
puede haber obligacién para el propietario de dejar en po-
sesién al antiguo arrendatario, que dejé de serlo y que no
tiene ningtin derecho. Esto es una de esas decisiones funda-
das en la equidad que Pothier ama y que log intérpretes
del Codigo no pueden seguir porque estén ligados por tex-
tos.

Niim. 2. Efecto de la reconduccion tdgita.

345. La reconduccién tdcita es un nuevo arrendamiento
(art. 1738). ¢ Cudles son sus condiciones? Il art. 1759 res—
ponde que el inquilino se considerard como ocupando el lo-
cal en las mismas condiciones. Es natural que las condicio-
nes del antiguo arrendamiento estén mantenidas aunque se
forme un nuevo contrato; las partes que consienten tdcita-
mente en hacer un nuevo arrendamiento consienten por
esto mismo en hacerlo bajo las condiciones que regian el
antiguo, pues no se puede hacer un arrendamiento sin fijar
las condiciones esenciales requeridas para que haya arren—
damiento. Asi sucede particularmente con el precio. Sila
intenci6n de las partes fuera modificar el precio lo hubie-
ran expresado; por sélo el hecho de guardar silencio man-
tienen el precio estipulado por el contrato que acaba de fe-
necer, El art. 1738, sin embargo, ha dado lugar 4 una lige-
ra dificultad que ya hemos encontrado (art. 343). Dice que
wel fecto del nuevo arrendamiento estd fijado por el articulo
relativo 4 los arrendamientos hechos sin escritura.n«Se ha
concluido de esto que debia aplicarse el art. 1716 que per-
mite al arrendatario pedir una experticia para determinar
el precio de un arrendamiento verbal; es decir, de un arren-

damiento hecho sin escrito, como lo dice el art. 1715, del que

el art. 1716 es continuacién. Esto es un error.que la Corte de

1 Pothier, Del arrendamiento, ntim. 350.
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Csen ha desechado. (1) Procede de la mala expresién de que
se sirve el Cédigo en el titulo Del Arrendamiento para de-
signar los arrendamientos que no tienen una duracidn fija. Un
arrendamiento sin escritura significa un arrendamiento cuya
duracién no estd determinada por las convenciones de las
partes. Tal es la técita reconduccién del art. 1738; el final
del articulo del que se han prevalecido para determinar el
precio por experticia, sélo se refiere 4 la duracion del nuevo
arrendamiento. Eu cuanto 4 los arts. 1715y 1716, que tam-
bién hablan de un contrato escriturado 6 verbal, nada tienen
de comiin con la locacién viciosa de losarts. 1736 y siguien-
tes; tienen por ohjeto fijar las pruebas de los arrendamientos
que no constan por una escritura; hay que apartarlos por
extrafios 4 nuestra cuestion; ésta se zanja terminantemente
por el art. 1759; las condiciones del arrendamiento antiguo
quedan mantenidas, luego también la del precio. La ley no
contiene disposicién andloga para los arrendamientos rura-
les, pero la decisidn debe ser la misma porque los motivos
para decidirla son idéntticos; es la convencién tdcita de las
partes que al renovar el arrendamiento lo renuevan bajo
las mismas condiciones, puesto que no le traen ningiin cam-
bio. Pueden, seguramente, cambiarlas, pero toca dla que pre-
tende que fueran modificadas, probarlo segiin el derecho
comun.

346. Lo que decimos del precio se aplica 4 todas las con-
diciones del arrendamiento; el art. 1759 es general y no
implica ninguna distincién; aunque las condiciones deroga-
sen el derecho comiin, las partes son como si las mantuvieran
por el solo hecho de que no manifiestan voluntad contraria.
Sélo hace la ley una excepcién y ésta confirma la regla: se
refiere 4 la duracién del arrendamiento; el nuevo contrato

1 Caen,. 23 de Mayo de 1842 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nlime-
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no se considera hecho por el mismo tiempo que el antiguo.
Como es un arreadamiento hecho sin escritura la ley aplica
el principio que rige los arrendamientos hechos sin escritura;
es decir, sin duracién fijada por contrato. Hsto es muy dis-
cutible. ;En qué se funda la reconduccién técita? En la vo-
Juntad de las partes contratantes; al renovar su contrato
manifiestan la intencién técita de hacerlo en las mismas
condiciones. ;Entienden establecer una diferencia entre estas
condiciones, mantener unas y no las demds? Esto no es pro-
bable, Entienden renovar el antiguo arrendamiento entero,
luego su duracién tanto como las demds condiciones. Se si-
gue de esto que la reconduccidn tdcita implica una conven—
cién acerca de la duracién del arrendamiento; es, pues, un
contrato hecho con un plazo fijado por las partes; desde lue-
go no habrd lugar 4 aplicar las disposiciones relativas 4 los
arrendamientos sin escritura; es decir, sin plazo fijo.

347. ¢Qué debe decirse de las garantias estipuladas en el
primer contrato? ;Pasan 4 la reconduccidén técita? Si sélo
se tuviera en cuenta la intencién de las partes la afirmativa
fuera evidente; el dador entiende seguramente gozar de las
mismas garantias de que gozaba en virtud del contrato ori-
ginal. Pero aqui la intencidn de las partes no basta: los
principios de derecho se oponen 4 que las garantias pasen

de uno 4 otro arrendamiento. El art. 1740 lo dice de la cau-.

ci6n. nLa caucion dada parael arrendamiento no se extiende
4 las obligaciones resultantes de su prérroga.» En vano di-
jera el dador que no entendié renunciar 4 las seguridades
del primer contrato; e! caucionante no se ha obligado mds
que para un arrendamiento de duracidn fijada por el con-
trato; este ccntrato cesa de plano al/concluir el plazo, y con
la c.)bliga.cién principal cesa igualmente la obligacién acce-
soria. 8is-forma un nuevo arrendamiento es por el con-
senfimiento t4cito de las partes contratantes; este consenti-
miento basta para obligarlas, pero no para obligar al cau-
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cionante; éste queda extrafio al hecho del que resulta el
consentimiento tdcito del dador y del arrendatario; para que
accediera 4 un nuevo contrato seria preciso un nuevo con-
sentimiento suyo.

El 06digo nada dice de la hipoteca. En derecho romano
la hipoteca estaba mantenida; lo que era muy légico, puesto
que el consentimiento de las partes bastaba para consti-
tuirla. No sucede lo mismo en derecho moderno; la hipo-
teca es una acta solemne y sélo existe para con los terceros
por la publicidad. En este sistema no puede tratarse ya de
una hipoteca tdcita. Se necesitaria una nueva convencion,
una nueva inscripeién, y la hipoteca no tendria lugar para
con los terceros més que desde el dia en que fuera regis-
trada. (1)

La Corte de Caen ha aplicado el mismo prineipio 4 la so-
lidaridad. Un matrimonio hizo un contrato de arrendamiento
con estipulacién de que Jos arrendatarios estarfan obligados
solidariamente para con el dador. Al vencimiento del arren-
damiento el matrimonio qued6 en posesion operdndose una
reconduccién técita: la cuestién de saber si la mujer casada
bajo el régimen dotal y que habia hecho pronunciar la se-
paracién de bienes después del vencimiento del primer con-
trato estaba obligada solidariamente en el nuevo contrato.
La Corte ha juzgado que habiendo cesado la mujer de ser
deudora solidaria en el vencimiento del primer contrato,
se habria necesitado una nueva convencién para que estu—
viera comprometida solidariamente en el  nuevo contrato.
Se invoca contra ella el hecho de"su posesi6n. La Corte res—
ponde que bajo el régimen dotal la mujer estd en una com-
pleta dependencia de la autoridad del marido; que. éste s6lo
administra y cuida sus intereses y los de la mujer; la excluye
de todo concurso de consentimiento en lo que hace el ma-
rido. Hay una respuesta méas perentoria que hacer: es que

1 Duvergier, Del arrendamionto, t. I, p. 525, ntm. 508,
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la solidaridad no puede ser tdcita; en los términos del ar-
ticulo 1201 debe ser expresamente estipulada; luego aunque
la mujer hubiese tdcitamente consentido en el contrato no
estaba obligada solidariamente. :

348. El art. 1738 translada al art. 1736 en lo que con-
cierne al efecto de la reconduccién técita; esto quiere decir
la duracidn, puesto que el art. 1736 no habla mds que de la
duracién de los arrendamientos hechos sin escrito; para de-
cir mejor, reglamenta sélo el aviso y el plazo en que debe
darse. Los arrendamientos hechos sin escrito concluyen por
un aviso; hé aqui todo lo que dice el art. 1736; asi el trans-
lado 4 este articulo no hace conocer:la duracién de la recon-
duccién tdcita. El Cédigo se ocupa de este punto en las
secciones que tratan de las reglas particulares de los arren-
damientos urbanos y de los rurales. )

Ya hemos explicado el art. 1759, relativo 4 la reconduc-
cién tdcita del arrendamiento urbano (nims. 320 y 321). Es-
te articulo contiene dos disposiciones muy distintas concer-
nientes 4 la duracién del arrendamiento tdcito y del modo
que expira. La ley dice desde Iuego que el locatario estard
como si ocupara la casa por el término fijado por las cos-
tumbres del lugar. Se sigue de esto que la reconduccién t4-
cita tiene un término 6 al menos que puede tener uno; esto
depende de las costumbres del lugar. Pero al mismo tiem-
po que el arrendamiento tdcito tuviera un término fijo por
las costumbres del lugar no cesa de pleno derecho como el
que tiene un término convencional. El art. 1759 afiade que
el arrendatario no podrdsalir de la casa ni ser expulsado
sino después de un aviso dado seglin las costumbres del
lugar. Asi en cuanto al aviso la reconducecidn técita ests re-
gida por el principio del art. 1736; en cuanto 4 la duracién
del arrendamiento depende de las costumbres del lugar.

De esta manera Pothier explica la duracién de la recon-
duccidn t4cita. Tiene lugar, dice, por un afio entero en las
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_partes en que las casas se arriendan por varios afios. En

consecuencia de este principio, el locatacio que ha hecho
la reconduccién técita continuando en el goce de la casa
ocho dias después del San Juan, puede ser obligado 4 man-
tener su arriendo hasta el San Juan del afio préximo, y el
dador no le puede hacer salir antes. La razon és, afiade
Pothier, que siendo las costumbres arrendar las casas por
uno 6 varios afios, lag partes estdn como si hubieran hecho,
seguin el uso, una reconduccién por un afio; esto queda en
el interds de ambas partes, puesto que las entradas y las
salidas se hacen en San Juan; si la reconduccion cesa mas
temprano, el dador encontrard dificilmerte un locatario y
el arrendatario tendrd iguales dificultades para encontrar
una casa.

Pothier afiade: uEn los lugares en que el uso es hacer
los arrendamientos urbanos por seis meses ¢ por tres, como
en Paris, el tiempo de la tdcita reconduccién es de seis me-
ses 6 de tres solamente, segiin los diferentes usos de los lu-
gares. (1) Pothier no dice nada del aviso. Parece consi—
derar la ticita reconduccién como hecha por .un término
fijo de un afio, seis meses § tres, lo que hace initil el ayi-
g0; el arrendamiento cesa de plenc derecho al fin de estos
periodos y se renueva por el mismo tiempo si el arrendata-
rio permanece gozando.

Las costumbres de Bélgica no estdn de acuerdo con las
en que Cothier se apoya. Se ha juzgado que en Bruselas la
reconduccion de una casa se opera por un afio, pero el pro-
pietario puede recobrar el local arrendado en cada término
de pago trimestral, previniéndolo con tres meses de antici-
pacién, (2) Segtn las costumbres de Amberes el arrenda-
miento no tiene duracién fija en caso de reconduccidn ta-
cita; el arrendatario estd como si volviera 4 arcendar la

1 Pothier, Del arrendamiento, ntim. 359
2 Bruselss, 29 de Mayo de 1872 (Pasicrisia, 1872, 2, 249).
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casa con el precio y condiciones del antiguo contrato, por
el tiempo que ha permanecido después del vencimiento del
antiguo contrato, pero estd obligado 4 vaciar la cosa den-
tro del tiempo racional. Es indispensable para instalarse
convenientemente en otra casa; si el inquilino quiere dejar
la casa sin requerimiento del dador, tiene que dar aviso en
tiempo oportuno, con el fin de que el dador tenga tiempo
suficiente para volver 4 arrendar la casa; todo 4 discrecién
del juez. (1) Tales son también las costumbres de Gante y
de Courtrai. La mayoria de las costumbres flamencas de-
jan la duracién de la reconduccion técita 4 un afio 4 seis
meses. (2)

Las costumbres de Paris estdn conformes con las de Gan-
te y Amberes. La reconduccifn ticita se hace por una du-
racion indeterminada; ambas partes pueden siempre dar fin
al arrendamiento dando aviso en el plazo fijado por el uso
del lugar, plazd que varia seglin que se trata de un casa,
tienda 6 de un departamento. (3) Alli doade existen tales
costumbres el texto del art. 1759 no puede recibir su apli-
cacion literal; supone que las costumbres del lugar fijan un
término para la tacita reconduccién. Y en Paris, Gante y

Amberes no hay término fijo; conforme 4 las costumbres de

Amberes no lo hay ni aun para eljaviso. La reconduccién
tacita tiene, purs, una duracién ilimitada en el sentido de
que las partes pueden siempre darle fin 4 reservar de ob-
servar las costumbres locales en lo que concierne al plazo
en que debe darse el aviso. (4)

349. Estas dificultades no se presentan en el arrenda-
miento rural. Cuando el contrato determina la duracién
del arrendamiento se aplica el art. 1776 que dice: u8i al

1 Bruselas, 8 de Agosta de 1873 [Pasicrisia, 1874, 2, 4097,

2 Véase nna nots de la Pasicrisia, 1852, 2, p. 80, que cita lea diversos ar-
ticulos de diversas costumbres.

3 Durantén, t. XVII, p. 146. ndim. 171.
4 Gante, 26 de Enero de 1852 (Pasicrisia, 1852, 2, 80).
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vencimiento de los arrendamientes rurales escritos el arren-
datario se queda y es dejado en posesion, se operé nuevo
arrendamiento, cuyo efecto estd sometido al art, 1774.u Y
segun el art. 1774, el arrendamiento_sin escrito, de un fun-
do rural, es como si fuera hecho por el tiempo necesario pa-
ra que el arrendatario recoja todos los frutos de la heredad
arrendada.u La reconduccién tdcita, tiene, pues, una du-
racién fija, asf{ como cuando el arrendamiento estd hecho
por escrito; es decir, con un término convencional; pero el
término puede diferir y difiere de ordinario. El contrato
primitivo heche por escrito estipula una duracién de nueve
afios. A su vencimiento se forma un arrendamiento de uno, '
dos 6 tres afios, segiin que los frutos se recojan completa-
mente en uno, dos 6 tres afios. En todos casos la recondue-,
cién thcita tiene una duracién fija en el sentido de que aca-
ba de pleno derecho; el art. 1775 lo dice de todo arrenda-
miento rural sin escrito; y el 1776, al transladar al articulo
1774, translada implicitamente al 1775, que es su conti-
nuacién. Resulta de aquf que, en el caso de reconduccién
tdcita prevista por el art. 1776, se hace cada afio un arren-
damiento que tiene duracién determinada por el articulo
1774; de un afio, por ejemplo, si se trata de fundos cuyo
fruto se recoge en un afio. La doctrina y la jurisprudencia
estdn de acuerdo. (1) ‘ >

El art. 1776 supone un arrendamiento rural escrito; es
decir, con un plazo convencional. Si el primer arrenda-
miento fué hecho sin plazo fijado por las partes, estd regido,
en cuanto 4 su duracién, por el art. 1774; tiene, pues, una
duracidén legal; en virtud del art. 1775 este arrendamiento
cesa de plano al fenecer el tiempo por el cual se le conside-
ra hecho. Si el arrendatario permanece y se deja en pose-
sién, se forma un nueve contrato, teniendo también la du—

1 Bruselas, 25 de Junio de 1817 (Pasicrisia, 1817, p. 436). Duvergier, t. IT
P. 240, niim. 216.
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racion legal del art, 1774. No es una reconducecidn tdcita en
el lenguaje del Cdigo, éste no prevee el caso, y la hipGtesis
no es la del art. 1776, el que supone un arrendamiento he-
cho por escrito. En realidad es una reconducci6n tdcita,
puesto que el primer arrendamiento, aunque hecho sin es—
critura, ha cesado de plano 4 la conclusién del plazo legal
del art. 1774, y permaneciendo el arrendatario en posesién
se forma un nuevo contrato que tiene la misma duracién
que el primero. Esta es la tnica diferencia entre la hip6te—
sis del art. 1776, la de un arrendamiento primitivo hecho
por escritura, y la hipdtesis de un arrendamiento sin escri-
tura. En uno y otro caso se forma un arrendamiento por el
hecho de la continuacién del goce; luego una reconduccion
tdcita.

350. El arrendamiento hecho por tres, seis y nueve afios
da lugar 4 una leve dificultad en lo que se refiere 4 la recon-
duccién’ tacita. Hemos dicho mis atrds (ntim. 333) que la
duracién del arrendamiento es de nueve afos; entonces es
cuando se harg la reconduccidn técita cuya duracidn varia-
rd, como acabamos de explicarlo (nims. 348 y 349), segin
que se trate de un arrendamiento de casas 6 de un arrenda-
miento rural si las partes no usan del derecho que la con-
vencién les da de hacer cesar el arrendamiento al final del
primero 6 segundo periodo. ;Pero qué sucederd si una de
las partes da aviso de separacién después del primero 6 .se-
gundo periodo? El aviso pone fin al arrendamiento; si ape-
sar del aviso el arrendatario permanece en posesién se for—
mard una reconduccién tdcita. Se ha pratendido que el nue-
vo arrendamiento era la continuacién del antiguo, siendo
el aviso considerado como nulo 4 consecuencia de la recon-
duccidn que se opera. Fué sentenciado en sentido contra-
rio, y con razén, que el aviso hace cesar el arrendamiento
originario; por consiguiente, ya no puede ser ley de las par-
tes; si, pues, el goce del arrendatario contindia es un nueve
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arrendamiento que comienza, y formdndose este arrenda-
miento sin escritura por el hecho de la posesién es necesa~
riamente una reconducci6n tdcita. (1) La hipdtesis no estd
prevista textualmente por la ley; entra, no obstante, en los
términos del art. 1738. En efecto, se trata de un arrenda-
miento hecho por escritura, puesto que tiene un tiempo fijo;
este arrendamiento concluye en virtud de la convencién,
puesto que ésta permite 4 las partes concluirlo por: un avi-
so; luego se puede decir que el arrendatario queda y es de-
jado en posesién 4 la conclusién de un arrendamiento por
escrito, lo que es el caso del art. 1738. La duracién del
nuevo arrendamiento serd, pues, la de una reconduccién t4-
cita (ntims. 348 y 349).

ARTICU LO 2.—Del consentimiento de las partes.

351. Toda convencién puede ser revocada por el consen-
timiento-mutuo de los que la formaron (art. 1134). Este
principio se aplicd al arrendamiento cuya resolucién volun-
taria es posible para lo futuro, 4 diferencia de la venta que,
habiendo tansferido la propiedad de la cosa vendida, no
puede ser resuelta; sélo puede haber una nueva venta. Kl
arrendamiento se perfecciona sucesivamente; nada impide,
pues, que las partes lo terminen 4 voluntad: producird sus
efectos hasta el momento en que interviene el concurso de
consentimiento de las partes contratantes, y 4 partir de este
momento cesara.

El consentimiento que pone fin al arrendamiento puede
ser tdcito. Hsto es de derecho comtn y la ley no lo dero-
ga. La voluntad de las partes puede expresarse por hechos
tanto como por palabras. Hé aqui un caso que se presentd
ante la Corte de Casacidén de Bruselas El arrendatario de
un departamento lo deja sin dar noticias suyas durante mds

1 Paris, b de Abril de 1850 (Dalloz, 1850, 2, 157).
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