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431. El art. 1758 determina la duracién ‘del arrenda—
miento de un departamento amueblado cuando fué hecho
por afio, por mes 6 por dias. Los autores franceses  dan, ge-
neralmente, & esta disposicién una interpretacién fundada
en los usos de Parfs, pero contraria 4 la ley. En efecto, la
ley dice que el arrendamiento so considera como hecho al
gfio, al mes ¢ al dia, mientras qﬁe Durantén dice que el
arrendamiento se considera sin duracién fija, de donde re-
sulta que cada parte puede hacerlo cesar dando aviso segin
el uso del lugar. En apoyo de los usos de Paris, se dice que
la fijacién del precio de un arrendamiento 4 tanto por afio
no tiene por objeto determinar la duracién del arrendamies-
to sino sélo la suma que debera ser pagada por el locatario
en razén del tiempo durante el que tendria el goce de la
cosa. Fsto es decir lo contrario de lo que dice la ley. To-
do cuanto puede admitirse es que las partes tienen el dere-
cho de derogar la ley y hacer sus convenciones conforme
al uso del lugar, pero de esto no se debe inducir que cual-
quier arrendamiento esté considerado como hecho segtn
los usos locales; esto seria reemplazar la ley por el uso. Si
uha parte pretende que la convencion deroga la loy debera
probarlo. La ley ¢s siempre la regla, y sélo es por excep-
cién 4 la regla por lo que seguirdn no los usos locales sino
las convenciones conforme 4 los usos. (1)

4392, ;Blart. 1758 es aplicable al arrendamiento de un
hotel amueblado? La negativa es segura. En efecto, el texto
36lo habla de un departamento amueblado, y las disposi-
_ciones legales que interpretan la voluntad de las partes son
de estricta interpretacién; si el intérprete las extendiera &
casos no previstos ¢l serfa quien fijara la duracién del arren-
damiento, y no tiene seguramente este derecho; en el silen-

1 Véanse, en diversos sentidos, Duorantdn, t. XVIL, p. 140, ntim. 168; Col=

" metde Santerre, t. VII, p. 314, niims, 207 bis I y II; Mourlén, ¢. IIL, p. 317,
ndm, 780,
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cio de 1w ley las convenciones de las partes son las que de~
ciden. Debe agregarse que no hay analogia entre un de-
partamento amueblado y un hotel amueblado; los departa«
mentos 1o se arriendan por mucho m4s de ua afio, mientras
los hoteles; que exigen grandes anticipos, se arriendan, por
esto mistmo, por un tiempo m4s largo. Fué sentenciado; en
este sentido, que en el silencio del acta la duraciéon del arren-
damiento, segiin la intencién de las partes, las circunstan-
cias y el uso de los lugares, debian ser fijados en seis afios.
En el recurso intervino unasentencia de denegada: La Cor-
te de Casacién dice que la présuncién establecida por el ar-
ticulo 1758 no recibe aplicacién al arrendamiento de un
hotel. (1) A decir verdad no hay presuncién; la palabra co-
mo st de- que se vale la ley indica de ordinario, como lo he:
mos comprobado, una decisién de la ley fundada en la in-
tencién de-las partes interesadas. '

§ IIL.—DERECHO DEL PROPIETARIO.

433. uEl dador no puede resolver el arrendamiento, aun-
que declare querer ocupar 6l mismo la casa, si hay una con-
venci6n contrarian (art. 1761). Esta disposicién deroga el
derecho antiguo. Se permitia al dador, conforme 4 una ley
romana conocida con el nombte de ley ‘Aede, expulsar al
locatario cuando el demandante probaba que la casa le era
necesaria 6 que queria hacerle modificaciones importantes;
en la costumbre aun era bastante una afirmacién por jura—
mento por toda prueba. Pothier, apesar de su respeto para
con'los seiiores de solares, dice que esta facultad concedida
4 1bs propietarios no estaba fundada en la razon natural,
que era puramente arbitraria y coutraria 4 los principios
gonerales. Esto es tan evidente que se tiene dificultad en
entender que un poder tan exorbitante nunca haya podido

1/ Denegada; 6 de Noviembre'de 1860 [Dalloz, 1861, 1, 1707.
p. de D. ToM0 XXV—68"
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ger reconocido al dador. ;No es de principio elemental que.

las convenciones son la ley de los que las hacen y que, por
consiguiente, no pueden ser revocadas mas que por su mu-
tuo consentimiento? (art. 1134). ;Hay una razén para per-
mitir al propietario romper, por su sola voluntad, un con-
trato por el cual se obligé 4 dar el goce al inquilino? El Re-

lator del Tribunado dice que si el propietario necesita de

un alojamiento lo encontrard; en todo caso su interés no po-

dr{a prevalecer al derecho del arrendatario. Jaubert, el Ora-

dor del Tribunado, dice muy bien que el propietario: debe
saber lo que hace y aceptar las consecuencias de su he-
cho; el inquilino debe siempre hallar seguridad en su con-
trato. (1)

434. El propietario que prevee que tendrd necesidad de
su casa 6 que se propone hacer en ella trabajos puede reser-

varse el derecho de ocuparla poniendo fin al arrendamiento.

Esto es el derecho comin; el contrato se resuelve por la vo-
luntad de ambas partes, puesto que el inquilino ha consentido
de antemano en la ruptura del arrendamiento, si tales eran
las conveniencias del dador. El art. 1762 quiere que, en es-
te caso, el dador notifique con anticipacién ur aviso en las
épocas determinadas por el uso del lugar.

;El propietario que usa de este derecho debe pagar dafios
y perjuicios al arrendatario? NO, pues usa de un derecho
que le da el contrato; que, por consiguiente, le viene del con-
sentimiento del inquilino, y aquel que usa de su derecho y
perjudica 4 otrono le tiene que dar reparacién, 4 no ser
que perjudique un derecho igual al suyo. Y, en el caso, el
arrendatario estd sin dereche, puesto que lo renuncié de an-
temano. Hsta es la opinidn general, salvo el disentimiento
de Duvergier. Se objeta el art. 1744 que da al arrendatario
expulsado, en virtud de una cldusula del contrato, una ins

1 Mouricault, Informe ndm. 14 [Locrét. VII, p. 203]. Jaubert, Discurso
ndm, 8 [Loeré, t. VII, p. 212].
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demnizacién contra el dador, aunque éste use de un dere-
cho al que el arrendatario ha consentido. La ;efsguest'a es
ficil y perentoria; el art. 1744 deroga los principios gene-
rales, pero la excepcion confirma la regla en lugar de po-
derla extender & un caso que no prevee. Se necesitaria una

‘disposicién terminante de la ley para obligar al dador 4 in-

demnizar al arrendatario. HEsta disposicién excepcional se
comprende: el dador que se reserva el derecho de expulse'm'r
41 arrendatario, en caso de venta, especula y saca una uti-
Yidad de la expulsion, es justo que indemnice 4 aquel en
perjuicio de quien realiza una utilidad; mientras que el pro-
pietario que viene 4 ocupar &l mismo la casa arrendada po-
ne fin al arrendamiento, porque necesita la cosa arrendada;
obligarle 4 indemnizar al arrendatario fuera oloaligarle 4 una
pérdida. Esto explica y justifica la diferencia que la }ey

hace entre ambas hipotesis. (1)

SECCION III.—De los arrendamientos rurales.

§ I.—OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

435, El arrendatario de un inmueble rural debe ga.ran_tia
'por los animales y utensilios necesarios & su e.xplotacuﬁn
(art. 1766). ;Cual es el motivo de esta obligacién? Como
la ley la impone en un articulo qué trata del goce del arren-
datario, se concluye que la obligacion que lo hace amue-
blar el inmueble con animales y utensilios, tiene por objeto
asegurar el buen cultivo. Es en este sentido como el Rela-
tor del Tribunado explica'el art. 1766; dice que provee al
medio de asegurar al propietario un _culti.w')‘convemen-
te. (2) Segln esta interpretacion, la d1'sp051016n fuera ex-
trafia al privilegio del dador. Este es el interés de la cues-

5 ; tores que citan.
1 Aubry y Rau, t. IV, p. 505, nota 7, pfo. 370, y los an q
2 Momﬁc{xult, fuforme ndm, 15 [Looré, t. VIL, p. 204].




