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la pérdida ha sido al menos de la mitad del fruto. Cuando
no hay més que un cultivo el demandante no tiene mas que
una cosa que probar, la pérdida de la mitad de los frutos
tomando comc medio de comparacién una cosecha ordina-
ria. Pero si hay muchos cultivos puede que haya pérdi-
da en la mitad de una especie y una pérdida mencr y aun
un excedente en otra. Se debe naturalmente tener en cuen-

- ta todos los frutos que la granja produce; para calcular si

hay pérdida, es necesario principiar determinando por qué
cantidad cada especie de fruto entra en el producto total y
cudl es la pérdida por los diversos frutos. Supongamos que
la granja contiene tierras arables, prados y vifiedos. Se va-
luar4 primero por ventilacién la proporcién en la que los
trigos, la avena y el vino entran en el producto total; si el
trigo es la octava parte, la avena la cuarta y el vino las
otras cinco octavas partes, esta proporcidn servird para de-
terminar la pérdida que el arrendatario ha sufrido en todos
los frutos. Hay pérdida de trigo de tres cuartas partes, de
avena la mitad y de vino la quinta; la pérdida de los di-
versos productos comparada con el producto total, serd para
el trigo de tres cuartos 6 un octavo y tres treinta y dos
avos; para la avena, de la mitad de un cuarto6 un octavo:
para el vino, de la quinta parte 6 cinco octavos ¢ una octa-
va; estas tres fracciones reunidas, reducidas 4 un comiin de-
nominador,dan once treinta y dos; por econsecuencia, menos
de la mitad. Luego no habrd lugar 4 la indemnizacién. (1)

Nium. 2. De los casos en que cesa el derecho de
: indemnizacion.

465. uEl arrendatario no puede obtener la remesa cuan-
~ do la pérdida del fruto ocurre despues de separados de
la tierran (art. 1771). Hemos dicho cudl es el motivo de

1 Duvergier, t. II, p. 167, ndm. 167, Durantén. t. VI‘I, p. 173, nim. 196
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egta excepci6n. .Se pretende que el principio no es aplica-
ble, puesto que el arrendatario ha percibido los frutos y ha
entrado en su dominio. Duvergier no tiene embarazo en
decir que es una sutileza juridica que no impide que la
pérdida sea la misma para el arrendatario. La disposicién,
en todo caso, es muy poco equitativa. (1) Es esta conside-
¢ién la que ha inclinado & la Corte de Metz 4 restringir las
leyes 4 los casos fortuitos ordinarios, tales como granizo 6 he-
lada; de manera que el arrendatario tuviera derecho 4 una
indemnizacidn, si los frutos se perdieran por una inunda-
cién 4'1a que el pafs no estd propenso. (2) La decision es
equitativa, pero estd en oposicidn con el texto de la ley. En
efecto, el art. 1771 es una continuacién de los arts. 1769 y
1770; la expresion caso fortuito tiene, pues, el mismo senti-
do en todas estas disposiciones, y la ley no distingue entre
los casos fortuitos ordinarios y los extraordinarios (nlimero
458); el art. 1773, que hace esta distincidn en un caso es-
pecial, la rechaza por lo mismo cuando se trata del princi-
pio. Esto es decisivo, siendo también la opinidén de los au-
tores. :

466. El art. 1771 afiade: vA menos que el contrato no
dé al propietario una cantidad de la cosecha natural, en el
caso en que el propietario debe soportar su parte de pérdida,
con tal de que sl arrendatario no estuviese en mora de en-
tregarle su parte de cosecha.n Siendo los frutos comunes
entre el propietatio y el arrendatario se debe aplicar el
principio de la propiedad en el que descansa el art. 1771:
los frutos perecen para el propietario, luego también para
el dador como para el arrendatario. Cuando éste estd en
mora es ¢l quien soporta la pérdida en virtud del derecho
comtn. Sin embargo, es necesario admitir la excepcion que

- 1 Durantén, t. XVII, p. 186, nim. 205. Duvergier, t. IL, p. 213, mim, 192,

2 Metz, 10 de Mayo de 1825 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ndme-
o 813.) ;
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el art. 1302 hace 4 la regla: si los frutos, suponiendo que
hubiesen sido remitidos al dador, hubiesen perecido 1gual—
mente en su caso, la mora del arrendatario no le causa nin-
gtin perjuicio; por lo tanto, la pérdida la sufrird el propie-
tario. (1)

467. nEl arrendatario no puede, igualmente, pedir una re-
mesa cuando la causa del perjuicio existia y era conocida en
la época en que el contrato habia sido hechon (art. 1771).
Se supone que el arrendatario habrd sido indemnizado de
antemano por el contrato; es cierto que, sabiendo que no
hard s que una semicosecha, no pagard mds que la mi-
tad de la renta por el primer afio de su contrato 6 estipula-
r4 otra indemnizacién Pero para esto es preciso que el
arrendatario conozca el dafio en el momento en que contra-
ta; la ley lo dice. Nos admiramos de que Duvergier enseiie,
contra el texto, que basta que el arrendatario haya podido
conocer la causa de la pérdida para que no sea admitido 4
reclamar una indemnizacién. (2) Esto es crear un decai-
miento que la ley no sélo ignora sino que rechaza.

468. El arrendatario no tiene derecho 4 una indemniza-
¢ién cuando ha renunciado, y lo hace tomando el cargo de
los casos fortuitos (art. 1772) Esta estipulacion es vélida;
se supone que el arrendatario sera indemnizado del azahar

de pérdida que toma 4 su cargo por lo estipulado en el con- -

trato; esta es una convencion aleatoria. La ley exige que
sea expresa 4 fin de que el arrendatario sepa 4 qué se com-
promete y cudles son las recompensas que le da el propie-
tario. Ademds, la clausula es de interpretacién estricta co-
mo toda renuncia. El art. 1773 da la explicacién de este
principio: nLa estipulacién se entiende sélc para los casos
fortuitos tales como el granizo, la tempestad, helada 6 ne-
vada. No se entiende para los casos fortuitos extraordina-

1 Darantén, t. XVII, p. 187, ndm. 206.
2 Duvergier, Del arrendamiento, t. IT, p. 212, nfim, 190.
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rios tales como los destrozos de la guerra, inundaciones &
las que el pais no estd suvjeto ordinariamente, 4 menos que
el arrendatario esté cargado con todos los casos fortuitos
previstos ¢ imprevistos.n  ;Por qué la cldusula estd limita-
da 4 los casos fortuitos ordinarios? El Orador del Tribuna—
do contesta: porque el arrendatario que asume los casos for-
tuitos ha entendido hablar de los ordinarios; los extraordi—
narios no pueden estar en su pensamiento, porque el pais

" po estd ordinariamente sujeto 4 ellos. Y se deben interpre-

tar las convenciones conforme al intento de las partes con-
tratautes, y sobre todo deben interpretarse restrictivamente
las cldusulas que acarrsap renuncia de un derecho, (1) Si
el arrendatario declara encargarse de los casos fortuitos pre-
vistos é imprevistos cualquiera distincién es imposible. La
clausula es muy peligrosa; se ha invocado contra el arren—
datario por los destrozos de la guerra funesta que ha deso-
lado la Francia; en vano se decia que ningtn francés hubie-
ra pensado que su patria serfa invadida y desmembrada;se
contesta que los casos fortuitos imprevistos son precisamen-
te aquellos que no se pueden preveer; la cliusula es esen-
cialmente aleatoria: corresponde al arrendatario estipular
las recompensas.

Queda dicho que esta clausula debe ser expresa, pero es
necesario que la reconvencidn reproduzca los términos de
1a ley: gtodos los casos fortuitos previstos 6 imprevistos? Nues-
tro derecho no conocia términos sacramentales; se esta ten-
tado de lamentarlo cuando se trata de una estipulacién tan
peligrosa como la del caso fortuito imprevisto. La Corte de
Burdeos ha juzgado que las expresioneés todos los casos jor—
tuitos, cualesquiera que sean, no sufren ninguna excepcion y
abrazan en su generalidad los casos fortuitos previstos 6 im-

1 Jaubert, Discurso nim. 10 (Locrd, t. VII, p. 213). Duvergier, t. II, ph-
gina 219, niims. 198 y 199.
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previstos, (1) Creemos que 1a decisién es justa; pero en in-
terés de los arrendatarios y para obligarlos 4 reflexionar en
las consecuencias de la cldusula quisiéramos que el acta lle-

vara la palabra imprevistos. La ley coloca entre los casos.

fortuitos extraordinarios los destrozos de la guerra; se deben
colocar en la misma linea los destrozos de la revolucion; (2)
hay algunos paises en que 3¢ podrian colocar al rango de
los casos fortuitos ordinarios.

469. El arrendatario se aseguré contra los casos fortui-
tos. Se ha pretendido que siendo indemnizado por la com-
patia de seguros no podia ya reclamar una indemnizacion
contra el propietario. Es casi inttil decir que esta preten-
<ién ha sido rechazada. Se admira uno de que semejantes
errores se sostengan atin ante la Corte de (Casacidn; basta con
citar el art. 1165 que consagra el principio en virtud del
cual las convenciones no tienen efecto sino entre las partes

_contratantes; el propietario no tiene, pues, que prevalecer-
se de la convencién que interviene entre el agegurado y el

que asegura. (3) Bajo el punto de vista de la equidad se pu--

diera objetar que el arrendatario recibira doble indemniza-
cién; ni siquiera estd fundada esta objecién, pues el arren—
datario ha pagado indemnizacién que recibe de 1a compa-
fifa de seguros al pagar la prima. Es un contrato aleatorio
que debe aprovecharle, puesto que puede perjudicarle.

§ IV.—DURACION DEL ARRENDAMIENTO RURAL.

470. uEl arrendamiento sin escritura de un fundo rural

se considera como hecho por el tiempo necesario para que
el arrendatario recoja todos los frutos del inmueble arren—

1 Burd 24 Dici :
o 823,6?:,@-) de Diciembre de 1830 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
82% g&gi;, 94 Mosidor, afio X (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, mimere

meangggiﬂda, 4 de Mayo de 1831 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, né-
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dado.n El art. 1774, después de haber sentado este princi-

pio, da aplicacion de él: un Asi el arrendamiento de un prado, -

de un vifiedo 6 de cualquier otro fundo cuyos frutos se re-
cogen enteros en el curso del afio, se considera hecho por
un afio. El arrendamiento de tierras arables cuando se di-
viden por solares que han de descansar, se considera hecho
por tantos afios como partes de tierras hay.n Hemos dicho
en otro lugar por qué los arrendamientos rurales tienen
una duracién fija aunque estén hechos sin escritura, lo que
en el lenguaje del Cédigo significa que las partes no han
estipulado la terminacién del contrato. La naturaleza de
las cosas y la intencién de las partes contratantes bastan
para determinar la duracién del goce del arrendatario; este,
al tomar un fando en arrendamiento, quiere naturalmente
recoger todos sus frutos; el arrendamiento debe, pues, du—
rar el tiempo que es necesario para que el arrendatario
pueda hacer la cosecha. Y si el arrendamiento comprende

_amenudo tierras arables cuyo cultivo esté dividido en tres

temporadas son necesarios tres afios para que el arrendata—
rio pueda gozar de todas las partes del fundo; es decir, pa-
ra que coseche todos los frutes que las tres partes estan des-
tinadas 4 producir; por lo tanto, 1a duraci6n legal del arren-
damiento serd de tres afios.

Fl sistema de solares de temporadas estd generalmente
abandonado, en tal sentido que ya no 8é dejan las tierras
descansar en barbecho; jquiere esto’ decir que, a conse-
cuencia de la novacién, el art. 1774 no deba ya recibir su
aplicacién? Se ha pretendido asi en virtud del antiguo ada-
gio que dice que wcesando la causa, cesa el efecto.n La
Corte de Casacién ha desechado esta falsa interpretacion
de la ley. No es exacto decir que la distribucién de las tie-
rras en solares no tiene ya razén de ser en donde no se de-
jan las tierras en barbecho para el descanso. El uso de los
solares se introdujo porque la experiencia ha demostrado




