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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
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que el cultivo de los terrenos debe variar; es esta variacién
la que produce al suelo el descanso relativo que necesita,
asi como el hombre de estudio descansa cambiando de ocu-
pacién. Poco importa, pues, que ya no haya descanso; me-
jor dicho, que ya no se deje descansar de un modo absolu-
to uno de los tres solares, se hace necesario variar el culti-
vo. En el caso sentenciado por la Corte de Casacién habia
un descarnso de tres afios; un solar para trigo, otro para
maiz y un tercero designado por el término tradicional de
barbecho, pero cultivado con plantas oleaginosas, lo que se
llama en Francia el abono vivo. La substitucién del abeno
vivo al barbecho no impide la rotacién trienal de las co-
sechas propias 4 cada solar; siempre son necesarios tres
afios para que cada parte de un dominio produzca una co-
secha de trigo; luego el arrendamiento debe durar tres
afios cuando la granja estd dividida en tres solares. (1)

471. La aplicacién del articulo 1774 sufre una ligera di-
ficultad cuande el arrendamiento comprende trechos de la-
bor sometidos al descanso y fundos que tienen siempre el
mismo cultivo, tales como los prados. ;Deberd dividirse en
este caso el arrendamiento de modo que el prado esté arren-
dado por un afio y las tierras arables por tres afios? N6,
seguramente, pues el arrendamiento no tiene por objeto se-
paradamente un prado y tierras de labor, tiene por objeto
una granja comprendiendo varias clases de cultivo; en es-
te sentido el arrendamiento es indivisible, y si debe durar
tres afios por una parte del fundo, tendrd necesariamente
la misma duracién para las otras partes. Lia Corte de Bru-
selas lo'sentencid asi en una instancia, insistiendo en una
circunstancia de la causa, es que la extension de las tie-
rras arables era mucho mayor que la del prado. (2) Este
es un hecho en que la Corte crey6 un deber insistir, porque

1 Denegada, 16 de Agosto de 1853 (Dalloz, 1854, 1, 83).
2 Bruselas, 16 de Julio de 1815 (Pasicrisia, 1810, p. 448).
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no deja ninguna duda acerca de la decision del proceso;
pero no es una condicién. El arrendamiento es siempre 1u-
divisible, 4 no ser que las partes lo hayan dividido; no se
concebiria el arrendamiento de una granja que al fin del
primer afio quitase al arrendatario el goce de las praderas,
cuando le son necesarias para alimentar sus animales, cu-
ya venta constituye una de sus principales utilidades. (1)
472. El art. 1774 no habla de los bosques. Estos presen-
tan una dificultad particular cuando se les explota. ;Cudl

ser4 la duracién del arrendamiento si la explotacion estd

dividida ‘en varios cortes? El proyecto presentado al Con-
sejo de Estado contenia la disposicion siguiente: wEl arren-
damiento de un bosque, aunque se divida en varios cortes,
se considera hecho para un solo corte.n Defermon criticd
esta excepeidn que el proyecto hacia 4 la regla; pretendié
que si la convencién daba derecho al arrendatario sélo
4 un corte, habria venta; y que si la explotacion compren—
dia varios cortes, el arrendamiento debia durar tantos afios
como cortes. La Corte de Rennes habfa propuesto una dis-
posicidn en este sentido, pero la Seccién de Legislacién no
1a acepté. En el Consejo de Estado también se hizo la ob-
gervacién de que en las localidades montosas, tales como
la Bretafia, los arrendamientos rurales comprendian ordi-
nariamente algunos montes bajos, de los que el arrendata-
rio tenia el goce durante todo el curso del arrendamiento.
TEste uso hubiera quedado abolido por el proyecto, y sin ra-
zén. En presencia de estas dificultades, Tronchet propuso
no explicarse acerca de los bosques, y, en consecuencia, el
inciso referente 4 los bosques fué desechado. (2) Las actas
eran muy mal redactadas y no relatan lo que debe haber
dicho Tronchst para motivar su proposicidn. Lo seguro.es

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 329, ntm. 224 bis TIL. :
. 2 Sesi6n del Consejo de Estado de 9 Nivoso; afio X1I, ném; 16 [Locré, tomo
VI, p. 161]. Sk
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que no hay ley. Se necesita, sin embargo, una regla cual-
quiera.
Creemos, con Duvergier, que se debe distinguir. Si el

arrendamiento tiene por Gnico objeto un bosque, lo que su- ~

cedérd raramente, se aplicard la regla del art. 1774, pues-
to que la ley no hace ninguna excepci6n; por consigniente,
la duraci6n del arrendamiento serd determinada por el ni-
mero de cortes. Si el arrendamiento comprende tierras de
labor y un monte, hay que atenerse al principio de la indi-
visibilidad del arrendamiento; spero la duracion deberd
fijarse segtin el goce de las tierras ¢ segin el goce del mon-
te? Duvergier ocurre 4 presunciones; presume que las par-
tes tiens#n en vista sobre todo la cosecha de los frutos; de
donde se sigue que la duracién del arrendamiento serd de-
terminada por el descanso de los terrenos. (1) Esto es, en
efecto, muy probable. ;Pero por qué establecer presuneio-
nes a priori? Dejemos este cuidado al juez; él decidird, se—
gin las circunstancias de la causa, cudl es el objeto princi-
pal del arrendamiento y fijard, en consecuencia, la duracion
del contrato, conforme al principio del art. 1774.

473. El art. 1774 dice que el arrendamiento rural se con-
sidera hecho por el tiempo necesario para gue el arrenda-
tario recoja todos los frutos del fundo arrendado. Fué sen-
tenciado que las palabras considerado como indican una
presuncion, pero que esta presuncién cede ante la prueba
contraria. (2) Hemos encontrado muchas veces ya las pa-
labras considerado como; indican una decision de la ley
fundada ordinariamente en la intencion de las partes inte-
resadas, sin que haya una presuncién propiamente dicho.
En el caso, la cuestién no tiene ningin interés, pues estéd
seguro que Ja ley fija la duracién del arrendamiento rural

1 Dauvergier, Del arrendamiento; t. IT, p. 232, adima. 206+208. Compdrese
Colmet de Sanverre, t. VII, p. 329, n¥éim, 224 bis IV :

283105t)mrgm, 3 de Mayo de 1821 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime-
o :
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solo en el silencio del contrato; el art. 1774 lo dice, puesto
que habla del arrendamiento sin eserito de un fundo rural,
y por el arrendamiento sin esereio la ley entiende un arren-
damiento que no tiene duracién convencional. Se ‘entiende
que si las partes han fijado ellas mismus la duraci6n del
coutrato, el art. 1774 no es ya aplicable. No hay dificultad
mi4s que en ol modo de prueba que la ley admite. Transla-
damos 4 lo que fué dicho acerca de esta materia en el prin-
cipio del titulo. (1) =

474. ;Pueden las partes contratantes alegar un uso con-
trario? Se ha sentenciado, con razén, que el uso no puede
invocarse contra la ley; (2) los usos antiguos quedan dero-
gados por solo el hecho de que el Cédigo mo translada
4 ellos, y los nuevos usos no pueden formarse contra la
ley. Todo lo que puede decirse es que las partes, teniendo
el derecho de fijar la duracién del arrendamiento rural co-
‘mo gusten, pueden convenir, aun técitamente, en que el
atrendamiento tendr4 la duracién que fijaban los usos anti-
guos; pero el demandante deberd probar que tal fué la in-
tencién de las partes y para esto no bastara alegar el uso.

475, Hay, sin embargo, un caso en el que el ugo se toma
en consideracién en el arrendamiento de bienes rurales pa—
ra determinar su duracion, cuando menos en cierta clase de
fundos. Se trata de los prados, Cuando un arrendamiento
comprende una explotacién agricola por nueve afios, 4 par-
tir del 1.2 de Octubre, no concluye el 30 de Septiem-
bre del noveno afio, para todas las partes de la explotacion;
un uso general permite al arrendatario continuar el goce
delos prados y pastos hasta la San Martin (11de Noviembre);
36lo entra en goce de dichos prados en aquel dia; es justo,
por lo tanto, que goce de ellos hasta el mismo dia. La Cor-

1 Compérese Bruselas, 13 de Enero de 1863 (Pasicrisia, 1863, 2, 281).

2 Sentencia del Tribunsl de Verviérs, 6 de Marzo de 1872 (Pa-icrisa 1873,

2, 50). En el caso o alegaba que un local quitaba una duracién de tres afios al
arrendamiento rural sin distincién de cultivo.
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te de Gante invoca el art, 1777, que parece admitir un
goce comun entre el arrendatario euyo arrendamiento co—
mienza y aquel cuyo arrendamiento acaba. (1) Pero la ley
no lo dice de un modo terminante, Es, pues, el uso el que
desempeia el gran papel en este debate. En nuestro con-
cepto, el uso por si s6lo noes decisivo. Cuando el arren-—
damiento es de duracidn fija, como se supone, cesa de pla-
no al coneluir el plazo, no puede prolongarse mds alld‘de
este plazo sino en virtud de la voluntad de las partes; es,
pues, esta voluntad la que debe probarse; el uso no es'su—
ficiente.

-476. El art. 1775 consagra una consecuencia del prinei— ~

pio establecido por el art. 1774; el arrendamiento de bienes
rurales, teniendo duracién fija en virtud de la ley, resulta
que cesa de plano 4 la conclusién del plazo legal, como ce-
sa de plano 4 la conclusidn del plazo convencional. Resul-
ta de esto otra consecuencia que deriva de la primera; es
que se forma una reconduccion tdcita cuando el arrendata-
rio ha sido dejado en posesidn (art. 1776). Se aplican 4 es-
ta reconduccion los principios generales querigen la recon:
duccién tdcita. La jurisprudencia estd en este sentido; nos
limitaremos 4 citar las decisiones de las cortes de Bélgica
aunque los procesos sean frecuentes en esta materia, el de-
recho estd segurp.

Un arrendamiento rural terminaba el 30 de Noviembre;
desde el 25 de Octubre el dador pidié un aumento de ren-
ta de 300 florines; habiéndose negado 4 ello el arrendata-
rio, el propietario arrendé los bienes 4 otro arrendatario.
Cuando se presento ¢éste’ para hacer la siembra, encontré
una parte de las tierras ya sembradas por el antiguo arren-
datario, el que pretendw mantenerse en posesi6n en virtud
de una reconduccién técita, habiéndole dejado hacer los
trabajos del afio siguiente sin avisarle el propietario del

1 Gants, 4 de Julic de 1863 [Pasicrisia, 1864, 2, 166].
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oo AT .

" nuevo arr@ndamlento. La Corte de Bruselas no admitié es-

ta pretension: los hechos probuban que si el arrendatario -
‘habia permanecido en posesién, el dador no lo habia dejado
en ¢lla, puesto que un mes antes del fin del arrendamien—
to ' habia \declarado su voluntad de no consentir en

~un nuevo contrato . sino bajo la condicion de un au-
'mento de. renta. Pero como el arrendatario habfa hecho

trabajos que aprovechaban al propietario, la Corte decidié

“que tendria una indemnizacién por este punto. (1)

Esto no_ quiere decir que la tdcita reconduccién no pue-
da tener lugar aunque las partes estuvieran acordes en no .
renovar el arrendamiento; por ejemplo, si un aviso hubie-
ra sido dado y aceptado. Pueden siempre cambiar de pare-

_cer. Aquel que pretenda que las partes han cambiado su
_primera decisién, debe probarlo. Fué sentenciado que ha—
- bia reconduccidn tacita, cuando después de un aviso dado
y aceptado, el arrendatario ha permanecido en posesién
:durante seis meses. (2)

SECCION IV.—De los medieros.

' 477. El arrendamiento 4 medias es un contrato que di-

fiere del arrendamiento ordinario en lo que se refiere 4 la

naturaleza:del precio que el arrendatario paga por el goce;

¢l precio consiste en una cuarta parte de los frutos produ-

cidos por el fundo, 6 como dice el art. 1763, el colono cul-

tiva bajo la condicién de un reparto de los frutos con el
- dador. La frase particién de los frutos parece decir que el

goce es comtn entre el arrendatario 6 mediero y el pro-
piet;a,rio; lo que implica .que el contrato es una sociedad
*1 Bruselas, 6 de Enero do 1823 | Pasicrisia, 1823, p. 327].

2 Lieja, 6 d.e Abril de 1835 (Pasicrizia, 1835, 2, 136). Compdrese Lieja, 10
de Agosto de 1838 " Pagicrisia, 1838, 2, 227], y 2 de Septiembre de 1842 (Pasi=

W crma, 1843, 2, 150)
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