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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].
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iton. Los animales y utensilios pueden bastar para las ne-
cesidades de la explotacién, mientras que pueden ser insu-
ficientes para garantizar el pago de las rentas. ;Tendrs el
dador el derecho de rescisién del arrendaniiento? N6, en
Ia opinién general, puesto que satisfizo 4 la obligacién que
el art. 1766 le impone por interés de un buen cultivo, (1)
Mas parece que esta opinién estd demagiado absoluts, La
obligacion de amueblar la granja con muebles y titiles ne-
cesarios 4 su explotaciéon puede temer un doble objeto:
primero asegurar el buen cultivo; después garantizar el
pago de las rentas. El texto no es contrario y el Relator
del Tribunado no dice que el objeto de la ley sea exclu-
sivo. Es en este sentido en el que la Corte de Bruselas ha
interpretado la ley: el propietario puede promover contra
el arrendatario cuando las bestias y ttiles son insuficien—
tes para el cultivo, y aun puede promover cuando no son
suficientes para asegurar el pago de las rentas. En la pri-
mera especie juzgada por la Corte, el arrendatario habia
dado fianza por el pago del precio; el propictario tenfa,
pues, una garantia completa en este punto; pero el arren-
datario no tenia bestias ni ttiles necesarios para un buen
cultive; desde luego el dador podfa pedir.la rescisién del
contrato. Se objetaba que el art. 1766 tenia sélo por obje-
to garantizar el privilegio que el dador tiene sobre todo lo
que sirve para la explotacién de la granja, La Corte con-
testd que la obigacién impuesta al arrendatario de amue-
blar la granja con bestias y ttiles, tiene mds bien por ob-
jeto el interés de la agricultura que la garantfa de las ren-
tas. (2) La Corte no dice que tiene exclusivamente por
objeto el buen cultivo. En otra especie ha decidido que
siendo el privilegio una garantfa que el contrato da al pro—

1 Duvergier, t. II, p. 110, ntim. 101, Aubry y Rau, t. IV, p. 606, nota 2
pfo. 371,

2 Bruselas, 27 de Mayo de 1835 [Pasiorisia; 1835; 2, 216].
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pietario, el\ arrendatario perdia el beneficio del plazo si
vendia las bestias y los utensilios. (1) La aplicacién del
art. 1188 al privilegio es contestable; pero la interpetacién
del art. 1766 nos parece exacta. El dador tiene un doble

_interés que estd garantizado por la obligacién de amueblar

la granja con los enseres del campo; pueds, pues, invocar
esta disposicién cuando uno de estos intereses se haya le-
sionado.

436. El arrendaterio debe gozar como un buen padre
de familia y usar de la cosa segtin el destino que le ha se-
fialado el contrato (arts. 1728 y 766). Si abandona el cul-
tivo, si no goza como un buen padre de familia, si emplea
la cosa en otro uso que el que le fué destinado, el dador
puede, segin las circunstancias, hacer rescindir el contra-
to. Volveremos 4 la sancién de las obligaciones que corres-
ponden al arrendatario. En cuanto al cultivo y destino de
la cosa, es necesario no tomar al pie de la letra lo que dice
el art. 1766. Pothier ensefia, lo que es evidente, gne el
arrendatario puede rozar las tierras que, cuando el contra-
to, estaban incultas; esto no es cambiar el destino de la co-
sa, puesto que el fundo estaba destinado al cultivo. Estd
en el interés del propietario y también en el interés gene-
ral, el que las tierras incultas se cultiven. Es necesario ir
wds lejos diciendo que el arrendatario debe gozar de una
gran libertad; si estd oprimido por el uso del propietario
6ipor el goce de sus arrendatarios antecesores, toda mejo-
ra seria imposible, y ciertamente que la intencién de las
partes contratantes es de mejorar. (2)

437. Bélgica es un pafs de cultivo y de granjas; es inte~
resante recoger las decisiones de nuestras cortes concernien-
tes 4 las obligaciones 4 las cuales los usos del pafs someten
& los arrendatarios. Se distinguen las granjas de pastos y

1 Bruselas, 4 de Diciembre de 1849 [ Pasierisia, 1850, 2, 302]. i
2 Pothier, Del arrendamiento, nim. 279, Duvergier, t. 1, p. 112, néim. 102,
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de grancultivo. En las primeras una gran parte de las taé«
rras consiste en praderas, y deben’ conservar eate' dest}n’o
por ser esa la intencién §é interés del propietario. Sl gl
arrendatario barbecha las praderas ed para levantar cose-
chas extraordinarias en sn provecho y en perjuicio de la
propiedad ; esto no seria gozar como un buen Padre de fa-
milia sino abusar. Este abuso deteriora la granja y compror
mete el porvenir. En estas circunstancias el contrato debe
ger rescindido. (1) :
438. Si nuestras provincias son renolabradas por su bue'-n
cultivo es por los abonos que los arrendatarios les prodi-
gan. Se acostumbra abonar las tierras cada tres afios y de
hecho los buenos cultivadores las abonan y queman muchas-
veces al afio, al menos en las cercanas 4 las grandes ciuda-
des, donde pueden procurarse abono. La obligacion de abo-
nar las tierras cada tres afios es de rigor aunque el contra-
to no lo imponga: el uso general hace ley de convenci.é_n.
Se ha juzgado que los arrendatarios’ contrarian esta obliga-
cién cuando hacen una cuarta cosecha sin haber abonade
previameate la tierra, En la especie el arrendatario opo-
nia que habfa Tecibido las tierras incultas y que las habia
mejorado considerablemente; la Corte contesta que no por
eso es menos culpable por haber querido levantar una cuar-
ta cosecha sin dar al terreno el abono necesario, y que si
entendia dispensarse de esta obligacion deberia haber deja-
do el terreno inculto. La decisién es rigurosa, pero justa. (2)
El abono ordinario de las granjas es el que se saca de los
establos. De aqui el cuidado de nuestras antiguas costum-
bres, asegurar este abono para las tierras arrendadas; obli-
gan 4 los arrendatarios 4 convertir la paja en estiércol pa-
ra abonar las tierras de que proviene y les prohiben hacerlo
de otro. modo. Estas reglas, consagradas por una tradieién

. 1 Lieja, 3 de Febrero de 1853 (Pasiorisia, 1853, 2, 203).
2 Lieja, 19 de Diciembre de 1840 (Pasicrisia, 1853, 2, 206).
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secular, se encuentran siempre reproducidas en los arren-
damientos. De ordinario estédn insertas en las actas y legal-
mente deberfan ser estipuladas para obligar al arrendatario,
puesto que éste no tiene otrds obligaciones que las que la ley
le impone y la convencién que hizo; y nuestras antiguas
costumbres estdn derogadas, pero los tribunales admitirfan
ficilmente que las partes han entendido someterse al uso
general. Luego cuando el arrendatario vende la paja en
lugar de convertirla en estiércol el dador puede hacer res-
eindir el contrato. (1)

439. El descanso de las tierras pone en conflicto el de-
recho estricto con el verdadero interés del propietario que
se confunde con el verdadero interés general. Antafio el
sistema de descanso se practicaba generalmente por to-
dos. Los dominios se dividian .en tres partes que se lla-
maban estaciones, Cada tres afios cada uno de los sola-
res se dejaba descansar con el fin de reponer sus fuerzas,
en-tanto que los otros dos se sembraban, uno con semilla de

‘invierno y otro con trigo de Marzo. Siendo considerado el

descanso como una necesidad para no agotar la fertilidad
de la tierra, esto era un grave abuso del goce de parte del
arrendatario: el dejarlos sin descansar; es decir, cultivar to-
dos los lotes sin dejarlos alternativamente descansar. HEn
nuestrasprovincias los buenos cultivadores acabaron por con-
vencerse de que lo que faltaba 4 las tierras era:meunos gue
el reposo, el abono y la variedad del cultivo. Esta innova-
€ién quité los temores 4 los propietarios; pedian la rescisién
del eontrato por abuso de goce. Los parlamentos de Flandes
y de Artois se pronunciaron en favor de los arrendata—
rios. (2) En el silencio del contrato la cuestion no es dudo-
sa. El abuso implica un perjuicio, y suponemos que la falta
de descanso no perjudica 4 las tierras, por lo que el propie-

.. 1 Ganta, 7 de Agosto de 1867 [Pasicrisia, 1868, 2, 21].
2 Merlin, Repertorio, en la palabra Descanso.
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fario est4 sin interéds; por lo que se puede decir que esté sis
derecho, puesto que ni la ley ni la convencién imponen al
arrendatario la obligacidn' del descanso. Liuego hay un pun=
to de duda cuando la convencién exigé el descanso al arren-
datario. Es necesario aplicar, en este caso, los principios que
rigen la condicién resolutoria. Volveremos 4 este punto. La
Corte de Douai ha juzgade que la existencia del descanso
y la obligaci6n de dejar una parte de las tierras en barbe—
cho deben ser observadas, pero que el monto de los dafios
y perjuicios debe ser proporcional al perjuicio que la falta
de descanso ha causado al dador. (1) En la especie el arren-
datario invocaba el uso general de los cultivadores que ne
dejan m4s las tierras en descanso sin cultivar. En derecho
la defénsa era mala, estando’ sometido 4 la prohibicién de-
bi6 respetarla. De hecho la pena de dafios y perjuicios es
poco menos que derisoria: no ha lugar 4 dafios y perjuicios
cuando no hay dafic causado,’ del’ mismo modo que si mo
hubiera falta, y la parte de descanso no es perjudicial sino
cuando el arrendatario agota las tierras; es decir, cuando la
hace producir frutos sin haberla abonado; pero &i proporeio-
na el abono 4 la cosecha, el propietario no sufrird ningdn
perjuicio, y sin éste la condena 4 dafios y perjuicios es im~—
posibie.

440. ;Cunl es la sancién de las obligaciones que el arti-
culo 1766 impone al arrendatario? Laley dice queel da-
dor puede, seqiin las circunstancias, hacer rescindir el con-
trato. Ya hemos dicho que tal'es el derecho comin en ma~
teria de arrendamiento cuando el dador- pide la rescisién
del arrendamiento por inejécucién de las obligaciones con-
tratadas por el arrendatario (arf. 1729). La doctrina y la ju-
risprudencia admiten que el juez tiene, en este caso, un po-
der discrecional. Esto resulta de los términos de la ley. Des-

1 Douai, 20 de Marzo de 1846 (Dalloz, 1847, 2, 207). Compdrese Lieja, 11 de
Febrero de 1860 [Pasierisia, 1860, 2, 221}
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dé luego es'preciso que la inejecucién de las obligaciones
del arrrendatario haya causado un dafio al dador. No bas-
ta con que el arrendatario haya infringido una obligacién
que la'ley 6 la convencién le han impuesto, si no resulta
algdn perjuicio al propietario éste no puede pedir Ia resci-
sion del contrato. Es el dafio el fundamento de la demanda
caando el dador se queja de abuso de goce; es preciso que
pruebe que los actos del arrendatario le son perjudiciales.
Bay en esto una diferencia entre el contrato ristico y el
urbano. El art. 1729 da al dador el derecho de hacer res-
cindir el contrato de arrendamiento con sélo que el arren-
datario emplee la cosa en otro uso que al que ha sido des-
tinada, lo mismo que cuando no resultase un perjuicio 4 la
propiedad; mientras que el art. 1766, que prevee también el
cambio de destino, exige que resulte un datio para que el
dador pueda promover en rescicién. Hay una razén en es-
ta diferencia. El propietario de una casa tiene el derecho
de darle un destino determinado cuando la alquila; esto
puede ser un motivo de conveniencia, de gusto, aun de ca-
pricho; su voluntad, desde que el locatario se compromete,
hace la ley de las partes. En los arrendamientos rurales
estas razones personales del propietario no existen; las par-
fes no ven mds que una cosa, el buen cultivo; todas las obli-
gaciones del arrendatario tienden 4 este objeto y éste debe
tener en cierto modo el poder de hacer innovaciones. Cam-
biar el destino de una tierra puede, pues, ser un acto de un -
buen padre de familia, de buen cultivo; el dador tendria,
en este caso, mala suerte al quejarse. Hé aqui por qué el
arrendamiento rural no puede ser rescindido siu que el he-
cho imputado al arrendatario sea perjuicioso.-

El dafio tampoco es suficiente; el texto del art. 1766 es
terminante. Después de haber dicho que el propietario pue-
de promover en rescisién si el arrendatario no ejecuta las
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