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el objeto de asegurar en todo caso la: realidad del contrato, se.de:
termina. por regla general en el articulo 3066: gue solo cuando 88
trate de bienes raices, necesita solemnidades especiales, que se de.
tallan en los articulos signientes, distinguiendo:los casos en que
bastaré la eseritura privada, de aquellos engue S8 exija la phibliea.

‘Bsta solemnidad ‘parecerd tanto ménos. gravosa, sise atiende §
que para llenar-el requisito del registro; cuya atilidad es innega:
ble, se necesita eomo base la, esecritura. 3

. :.“i‘.

TITULO DECIMO NOVENO.

DE LA PERMUTA.

Casi todos los articulos son de simple referencia, ya por haber-
sa tratado esta materia en algunos otros titulos, ya por la marcads
analogia que tiene este contrato. con el de compra-venta. e

TITULO VEINTE.
DEL ARRENDAMIENTO.

El capitulo 12 comprende las reglas generales de este contratg;
golo llaman-la atencion entre-ellas las que secontienen en los

S séiculos 3079 y 3080. La comision en todo el proyecto ha estable
cido eomo principio casi invariable: que todo: contrato cuyo vala

" pase de 300 pesos, 56 otorgue por eserito. Tl arrendamiento 10
debia quedar exeluido, y por lo mimo se previene: que cuande I
renta pase de aquella suma, se otorgue el contrato por esorito, ¥

si ¢l predioes rasticoy la ‘renta pasa de mil pesos, se reduzead

eseritura pliblica. La razon es muy cbvia: cuando ana: rentane

pasa de 300 pesos annales, seria molesto ¥ demasiado exigentes
otorgamiento por escrito, que 1o queda prohibido y que los: inte:
resados pueden libremente celebrar.  Como los arrendamientos.de
predios risticos son generalmente de largo tiempo y regquieren pol
su propia naturaleza mas minucioso cuidado, se-exige la escritud
pfiblica, 4 fin de darles mas seguridad y evitar asi 1os gravescol:

flictos que de ordinario se suseitan. TR
CAPITULO IL—Derechos y obligaciones de los contratanies= Il
articalo 3082 contiene todas las obligaciones del arrendador. Bn
14 fraccion 1% seadvierte uua disposieion notable. Si no-se ha col
venido expresamente el uso 4 que se destinaJa cosa, debesupl*
nerse que la intencion de los contratantes ha sido, que la cosa

emplee de una manera conforme 4 Su propia maturaleza y-por
. mismo el arrendadoren tal caso debe entregarla (e modo questT
4 su objeto; pues lo contrario seria desnataralizar el contrto. 188
otras fracciones son naturales consecnencias del arrendamiento; St
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desarrollo ge-encuentra en los articnlos sigui :
tres de ellos requieren alguna ﬁxp}ibac?oilﬁmentes skl
~ Muchas veces sugede gue el duetio, especialmente. de fineas ur-
banas, pretende hacer variaciones en la. cusa arrendada, acaso con
inteneion de subir la renta 6 de terminar el contrato.. Para evitar
‘estos peligros, se previene. en el articulo 3034 qué el arrendador
no pneda mudar la forma de la eosa ni intervenir en el uso de ella
sino por causa de reparaciones. Deesta manera el énriendétaric;
no temeri que el abuso se disfrace de deseo de mejorar la cosa

El articulo 3089 fija terminantemente un punto gue no 13ocasa‘ve-
ces ha servido de pretexto. para pleitos: silaley manda al arren-
datario que pague las contribueiones impuestas 4 la finca, es justo
que cargne su importe 4 la xenta, salyo couvenio. .

- Como suelen adelantarse las rentas, puede suceder gue al ter-
minar el ar:rendammntp, haya algun saldo & favor del arrendata.
rio. El articulo 3090 dispone: que el arrendador no pueda retener
Ia suma en que consista el saldo ni aunn por, deuda, y gue en.este
caso la deposite judicialmente. Esta disposicion e’s aplicable en
su easo al arrendatario conforme. al articulo. 3096; porque puede
sueeder tambien que en. poder de éste haya algun saldo 4 fayor
del axrendafior, y justo es que ambos tengan el mismo derechao,

. En el articnlo 3092 se establecen las obligaciones del arrendata-
rio; y la.3* concordando con parte de la 1* relativa al arrendador.
previene: que la cosa,-cuando no bay convenio, s¢ use conforme é;r
s_u-nai_‘;uraleza. El gue arrienda una casa, puede gonyertir nna re-
t;in;;r;ﬂg;ﬂc%m%ﬁr, 6 éste en sala; mas no puede establecer en 6s-

& bolos, ‘porque no estd inad S0 pox

i y Lty 5 POTq estd destinada é,._e..se._uhq pox st

Ara quitar pretextos y disputas fundadas en la.dnda g 6 pa-
ra el pago de la renta produce la falta de entre_ge? ge lg gt:]éipga
dispone en el articulo 3093: gue la renta no debe pagarse sino des-
de el dia en que se reciba la cosa; cuando fuere. otra la voluntad
de los interesados, pueden  expresarla terminantemente. :

En general; cuando no hay couvenio sobre los términos en que
haya de pagarse la renta, se observarin las costumbres locales; ¥
_{Ef}mo éstas entre nosotros tienen establecido el sistema que se céﬁ-
ckigl;\]e 61113 el articulo 3094, laley en esta parte mo necesita explica-

e n cuanto al lugar del pago, lo mas patural es seguir l1a re-
2 3 general; y asi lo dispone el articulo 3095.

2 Egséfuol-ge incesantes disputas es el derecho del arrendador pa-
b dir el contrato por falta de pago de -la renta. Para evi.
: “EI.S',i se.dispone en los articulos 3097 y 3144: que por la falta de
g;ggi( una sola de las pensiones se pueda terminar el arrendamien-
i) mﬂp;’smio? que concuerda con la relativa 4 censos. . A primera

s E t?a;loeqe? dura; pfaro como queda & arbitrio delas partes conve-
e res'gﬁ?a;; ies clar odque el que deb@ndo conoger la ley, la acep-
< o leri (?11;,0 llllé)_onebe fllxp]arse. Kl precgpto ademas €3 justo,
rstngd 2 iones y cierra la-puerta 4 abuses que Siempre

Judican el derecho de propiedad. Lo mismo debe decirse res-
EXTOSN. 15
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pecto del articulo siguiente; pues que por él se impiden los perjui.
cios que el cambio de moneda puede producir i
El articulo 3099 contiene una  disposicion de conocida justici,
Asi como se ha prevenido que la renta mo corra sino desde el'dia
en que se reciba la cosa, asi es logico establecer: que se pague has
ta el dia en gue aquella se devnelva. Con este precepto se evila
ran sin duda muchas demandas de perjuicios; pues no habri duds
sobrela materia. g :
El articulo 3100 resuelve una cuestion grave. Si el arrendatar
entrega los frutos en el tiempo convenido, el duefio puede vender
los desde luego 6 esperar mayor precio. Justo es'por I6 mismo que
si el primero no cumple, pague al segundo el mayor precio quels
frutos obtuvieren durante aquel periodo; porque de otro modos
indolencia 6 nmialieia le produciria ventajas con positivo  perjuicio
del dueiio.
Los articulos sigunientes contienen reglas equitativas para el @
so de pérdida total 6 parcial de la cosa arrendada. - El artieul
3101 decide una cuestion que ha sido bastante debatida; porque
cuando en consecuencia de peste ¢ guerra se han perdido los fin:
tos, & primera vista parece justo que la rentase disminuya enando
ménos. 'Pero debe considerarse que ‘el derecho del-arrendador e
perfecto, y que éuando & un derecho de semejante  especie 56 0p)-
ne solo una consideracion de equidad, se''requieren muy s6lidos
fundamentos para'que la segunda prevalezea. 'Ahora biem es6s
fundamentos no se eneuenfran en este caso: porque si bien es'ver
dad que el arrendatario tiene que pagar, aunque no haya cogido
los frutos que esperaba, tambien lo es que la renta no se anments
cnando obtiene una cosecha extraordinaria: luego no hay injust
cia alguna en el pago, 6 5i 1a equidad aconseja que éste sea nienor,
la misma equidad debe aconsejar que se aumente en caso de not
ble utilidad. Y como esto daria lugar 4 eternas disputas, puesel
arrendatario nuneca dejard de atribuir 4 su personal trabajo el 4t
mento de los frutos, lo mas sencillo y lo mas justo es que sé eni:
pla religiosamente el contrato, ‘sean cuales fueren la utilidad 013
pérdida. e
Los avticulos 3107 4 3112 tratan de una'cuestion de grave tras
cendencia y que ha sido y es atin materia de disension entre 108
jurisconsultos. ;Quién es responsable en caso de incendio? Pard
decidir que lo esel arrendatario con las excepciones que justamen:
te se establecen, tuvo presente la comision: que siendo el arrenda-
tario el inmediatamente-perjudicado, mas eficaz debe ser la vigh
lancia con que debe-cnidar de la cosa,y tanto por este motivo eomo
por ser quien la ocupa, debe sufrir las consecuencias de su desci:
do, que no puede imputarse al arréndador, quien tal vex se hallae
gran distancia de ella y no est4 obligado 4 cuidarla ni tiene siquit-
ra derecho de intervenir'en el uso, sino en determinados ¢asos.
Los cnatro artieulos siguientes norequieren explicacion partict
lar. El 3117 sujeta al arréndatario 4 la misma restriccion queIes:
pecto del arrendador contiene el 3084,  Aunque ambas son ¢oBse:
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cuencias naturales del contrato, ha sido neeesario expresarlas ter-
minantemente; porque es muy comun que los arrendatarios poer sm
propia comodidad quieran variar la forma de la finea, y es justo
quesi tal hacen sin counsentimiento del duefio, le indemnicen de
todos los dafios y perjuicios. . :

" Los articulos 3118 4 3121 resuelven una cuestion que es freeuen-
te origen de disputas. Aunque hay algunas razones de convenien-
cia para sostener que el arrendatario  aun sin consentimiento del
arrendador, puede subarrendar la finca, la justicia estd toda de
parte del arrendador, que tal vez hizo el contrato atendiendo de
preferencia 4 las cirecunstancias personales del arrendatario. Por
Jo mismo la comision establecid la ‘responsabilidad solidaria del
arrendatario v ' subarrendatario en este caso. En el de que haya
consentimiento del arrendador, es justo distinguir la autorizacion
general para subarrendar, de la aprobacion de un subarriendo es-
pecial. Lia primera no puede libertar al arrendatario dela respon-
sabilidad; puesto gue muy probablemente el arrendador ni aun
notieia tendrd muchas veces del nuevo contrato; pero si aprueba
el que se ha celebrado, en la realidad no hay subarriendo, sino
nuevo arrendamiento. Las resoluciones contenidas en estos artica-
Jos producirin ademas la notable ventaja de que los eontratantes
fijen de un modo claro susrespectivas facaltades; y si no lo hacen,
tienen ya una normasegura ‘que los guie. -

" De los demas articulos de este capitulo solo llaman la ateneion
los 3128 4 53130 en que se contienen disposiciones equitativas para
evitar los perjuicios que pueden sufrir tanto el arrendatario como
el arrendador 6 el nuevo arrendatario en la entrega de los predios
risticos. La comision cree que las referidas disposiciones estdn
ademas conformes con las costumbres agricolas del pais.

Como lo dispuesto en el articulo 3132 esta ya explicado en el ti-
tulo de 1a compra—venta, es inttil fandarlo.

CAPITULO IIL.—Del modo de terminar el ar-rendamiento.m—.El
articulo 3135 suprime el desahucio; porque trayendo éste consigo
‘casi siempre la necesidad de la prueba, proporciona abundante ma-
tetia 4 la malicia, y porque ademas cada contratante estd obligado
4 saber los términos del contrato, sin que haya necesidad alguna
de que se los recuerden.

Los art{enlos 3136 y 3137 resuelven la cuestion que comprenden
en términos que ademas de ser equitativos, estdn conformes con
nuestras costumbres. El 3139 pone fin 4 las disputas que suelen
suseitarse sobre reconduecion técita en los predios urbanos; res-
pecto de los cuales no obran las mismas consideraciones que. res-
pecto de los riisticos. En ningann caso habr4 ya duda sobre los de-
rechos que 4 cada contratante corresponden.

- Blarticulo 3144 detalla los casos en que el arrendador puede exi-
jir la rescision, ademas de aquellos en que la autorizan las reglas
generales. El 3145 establece una regla severa, pero justa; porque
10 es que el arrendatario que di6 motivo 4 la rescision, pague no
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solo los perjuicios, sino la renta que por su culpa deje de pereibiy
el duefio, * R

El articulo 3146 resuelve terminantemente una cuestion queha
dado constantes motivos de litigios. TLas leyes actuales eonceden
al arrendador la facultad de terminar-el contrato enando necesite
la cosa para si mismo y aun en otros casos, La comision eree: que
esta facultad es sumamente peligrosa; que se presta mucho al aby.
80; y gue por.lo.mismo lo mas sencillo y conveniente es que el con
trato se cumpla con toda exactitud. :

Notoria es la justicia del artienlo 3147: en el siguiente se ha de
jado la reseision 4 arbitrio del arrendatario; lo primero, porquels
enlpa. es del arrendador; ¥ lo segundo, porque puede faltar ann lar
go tiempo al término. del contrato, cuya rescision acaso sea muy
perjudicial al arrendatario, guien reparada la finea, puede disimy
tar de las ventajas & que ineuestionablemente tiene dereche.

La segnunda parte del articulo 3150 contiene una disposicion eqni:
tativa; porque en. efecto sila reparacion priva del uso de la cosa
por mas de dos meses, puede el arrendatario sufrir tales perjuieios
gue le sea menos onerosa la rescision del contrato: quedando ésta
4 su arbitrio, puede obrar como imejor. convengs. § sus intereses
Los demas artienlos hasta el 3155 son consecuencias de los pring:
pies anteriormente establecidos. . : o

Los articulos 3156 y 3157 resuelven la subsistencia del arrenda:
miento en los easos de muerfe de los contratantes y de trasmision
de la cosa 4 titulo universal; porque si bien puede producic algun
conflicto el eambio de las personas, mayor debe ser el que resulie
de 1a rescision. Ademas: el heredero del dueno esta obligado 416
cibir 1a cosa que hereda con todas sus cargas y el del arrendatazio
sucede 4 este en todos sus derechos.

El articulo 3158 decide negativamente la cuestion relativa é.s_'i
la venta termina el arrendamiente, fundandose en las razones g
guientes. En primer lugar, debiendo respetar la ley los derechos
de ambos contratantes, no puede autorizar la utilidad del arrenda
dor con perjuicio del arrendatario, y es indudable que si 1a Tesc:

sion puede aprovechar 4 aquel, de seguro perjudicari & ¢Este; pot-
que le obliga 4 abandonar la finca en que tal vez ha hecho gastos
¥ que por si misma es un elemento necesario para su progreso, que
muy frecuentemente depende de la localidad en que estd estable:
cida una megociacion. e
Tin segundo lugar debe tenerse presente, que el arrendatiento

s una especie de enagenacion: porque si bien el arrendador eom:

serva el dominio dé la cosa, tambien trasmite al arrendatario €
goce de ella y tiene por consiguiente suspenso este derecho duran:
te el periodo sefialad6 al contrato. No puede por lo mismo soste-
nerse en justicia, que sea trasmisible un derecho cuyo ejercicio esth
suspense en virtud de un pacto anterior; porque ese principio Sers
subversivo de los que establecen que nadie puede dar lo que 0
tiene ni disponer de lo'que otro disfruta legalmente. Y asi como€s
justo que 1a finca hipotecada pase al comprador con el gravamel
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porque el duefio no puede disponer de una parte del precio, que es
lo que representa la hipoteea; asi tambien es justo que la finca ar-
rendada pase al nuevo dnefio con el gravamen, porque el arrenda-
dor no puede disponer del goce de ella, que es lo gue representa el
arrendatario. 2

Hay sin embargo algunos casos de necesaria éxeepeion. ‘Bl pri-
mero, sefialado en el articulo 3157, se fanda en que el arrendador
no tenia derecho mas all4 del término fijado del retracto; mas no
por la rescision quedar# libre de responsabilidad respecto’ del ar-
rendamiento.

Es el segundo ¢l de expropiacion por utilidad pablica; pues ésta,
como preferente 4 la privada; determina la rescision en los térmi-
108’y con las circunstaneias que exije el articulo 3160.

El tercero es el del arrendador que es simple usufructuario. Si
al celebrar el contrato manifesté su caracter, nada hay que decir;
porque el arrendatario conocié el riesgo que eorria. Mas si el ar-_
rendador oculté su cardcter de usufructuario, pudiera decirse que
el arrendatario de buena f¢ tenia derecho para exijir el cumplimien-
to del contrato. Sin embargo es necesaria la reseision; porque como
el usufructo es un derecho reseluble,. Ia continuacion del arrenda-
miento seria un ataque 4 la propiedad ajena. Pero siIa ley en el
astfosls 2161 dispone que termine el contratato, deja tambien &
salvo al arrendatario todos sus derechos contra el arrendador, que-
en este caso es reo de fraude.

Kl cuarto caso de excepcion es el que se contiene en los articu.
los 3163 4 3165 y comprende la venta hecha por ejecucion judicial.
Las disposiciones relativas tienden 4 conciliar los intereses del ar-
rendatario con los derechos de los acreedores, v se fundan. en: el
Trespeto que merece la cosa juzgada y que tanta semejanza tiene
con 1a expropiacion por utilidad piblica. ‘

CAPITULO' IV.—De los arrendamientos por tiempo indetermina-
do.—Aunque despues de la nacionalizacion de los bienes eclesids-
tieos no es facil que sea tan frecuente el arrendamiento por tiempo
Indefinido, como puede afin_tener lngar, especialmente en las fin-
cas urbanas, la comision, adoptando en el articulo 3168 el prineipio
establecido en la ley de 25 de Junio de 1856, ha sefialado para es-
08 casos el término de tres afios forzosos solo para el arrendador;
Porque éste es en realidad el omiso y debe por lo mismo ser res-
ponsable de su propio hecho. Las demas disposiciones de este ea-
pitulo contienen las reglas necesarias para el caso en que termine
56 renueve el contrato: todas llevan por objeto asegurar los in-
tereses de ambos contratantes y no requieren especial explicacion.
3 CAPITULO V.—Del alquiler.—Aunque generalmente el arrven-

amiente de cosas muebles se comprende en el de las inmuebles,
la comision crey6 atil formar un capitulo separado, tanto porque -

ay en esta materia algunas reglas especiales que establecer, cuanto”
borque no son pocas las que deben rejir en el alquiler de los ani-
males. Mas aunque no se gane mucho en la sustaneia, si s¢ obtie-
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nen claras ventajas en el método y se facilita sin.duda el estudip

y-la aplicacion de la ley en una materia de uso tan frecuente.

El articulo 3174 excluye de este contrato las cosas fungibles; por
que éstas en realidad deben sujetarse 4 las reglas del mituo.

Cuando se ha fijado plazo 6 designado uso al mueble arrendado,
no hay duda.en que. el contrato debe terminar con el uno 6 con el
otro; mas cuando no se hace esa designacion, es preciso com binar.
los derechos de las partes é impedir el abuso que tan facil es en es.
ta materia. Kl articulo 3177 deja en libertad al arrendatario para
devolver la cosa cuando quiera; porque si no la devuelve, es pgi»'n--;
que la necesita y el duefio no recibe perjnicio con la. dilacion; su-
puesto que entrefanto correla renta. Pero si:el duehio es quien
quiere terminar el arrendamiento, la ley, sin atacar su derecho, de-
be procurar que el arrendatario tenga un tiempo -prudente para
usar de la cosa. ,Y cudl puede ser menor que el de cinco dias? 8i
ellos no bastaren al arrendatario, etilpese 4 si mismo por no habet
exijido tiempo 6 desighado uso. Bl caso ademas es raro y de po-
ca importancia. Los siguientes articulos hasta el 3182 no requierén
explicacion especial. [El 3183 contiene una disposicion, que ya es
necesaria entre nosotros y que en lo sucesivo lo serd sin duda mu-
cho mas. Lias casas amuebladas deben seguir las reglas comunes;
porque log muebles son solo tn accegorio y porque seria muy peli-
groso establecer para ellos reglas especiales, que Solo Servirian pa-
ra complicar los contratos. Pero si los muebles se alquilan separd
damente, es justo que se sujeten 4 las disposiciones de este capitule.

Los articulos 3185 4 3205 tratan del alguiler de animales; mas
aunque son importantes las disposiciones que contienen, no nece-
sitan explicacion espeecial, porque todas ellas son consecuenciasde:
ducidas de las reglas generales de los contratos y de las especiales
del de arrendamiento. La comision cree, que esta materia tiene la
suficiente claridad, y que los preceptos que en'ella se han estable-
cido, servirdn de segura norma para impedir los abusos de queés
tan suseeptible este contrato por sus especiales circunstancias.

TITULO VEINTIUNO.
DE LOS: CENSOS.

El capitulo 1%, que, contiene las disposiciones generales, conl
prende muy importantes innovaciones. L@ primera es la Supre:
sion del censo reservativo, que ademas de:ser casi inusitade enfre:
nosotros, es mas bien una venta; puesto que el antiguo dueild
pierde el dominio de la eosa ¥y solo conserva el derecho de pereibit
una pension. jA qué pues, conservar un contrato que no tiene
aplicacion prictica, y que cuando llegue 4 celebrarse, puede Ser
regido por los preceptos dictados para otro que es de uso constans
te? Por estas razones se establecié eén el articulo 3212: que el pac:
to de que se trata, se considere como venta hecha @ plazo, Iimis
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tandose ademas éste 4 diez alios, ya porque ese es el término fija-
do al censo. consignativo, {a porque en realidad es bastante para
ue el comprador pague el precio. :

q“%l articul;o 3213 es en realidad una repeticion en parte del 2673;
pero ha sido indispensable hacerlo, porque si en este articulo fue
preciso declarar, que el depésito irregular no se rejia por las dis-
posiciones relativas al depdsito comun, en el que se expone, lo ha
sido tambien prevenir: que enlo sucesivo cualq]:nern.‘lmposmxon
de dinero sobre inmuebles, se llamars censo consignativo y se re-
giré por los preceptos contenidos en este titulo. Asiquedari per-
fectamente caracterizado. el contrato y no habrd lugar 4. interpre-
taciones, muchas veces violentas, de la naturaleza y de. las condi-
ciones de la obligacion que se contrae, ni dudas acerca de los prin-
cipios 4 que debe sujetarse su cumplimiento, ; i

Bl articulo 3214 prohibe terminantemente el censo irredimible;
porque es necesario para el progreso y desarrollo de la rigueza pi-
blica, que los capitales no queden estancados para siempre, como
suecedia cuando las corporaciones que con justa razon se llamaban
manos muertas, convertian en censos St}culares el dinero que 1o
podian hacer productive por otros medios. Mas cgmg el Codigo
no paede producir efecto retroactivo, el articulo 3215 dispone: que
para redimir los censos que se hayan constituido antes de ahora
con el cardcter de irredimibles, se requiere el consentimiento de
las partes. : : ; . VU :

Esmny comun gue los censos se rediman en partidas parc‘_xales;
pero este sistema, gue en verdad es cémodo para el censatario, es
de todo punto perjudicial para el censualista, que con mucha fre-
cuencia ve convertido un buen capital en lo que vulgarmente se
llama dinero de bolsillo; porque las partidas parciales tambien se:
gastan parcialmente, en razon de (ue no Siempre son_bastantes
para emplearse en nuevos giros. Hl articulo 3216 previene, pues,
con perfecta justicia: que los censos no 86 rediman parcialmente
8ino por convenio exXpreso. ; ;

El articnlo 3217 concuerda con el 2824, y por lo mismo es inne-
cesario fundarlo. : ;

Muchas veces se pone en duda si es exijible el capital del censo
en los rasos de gquiebra 6 insolvencia del censatario: para remo-
verla reconoce el witfvuie 291R ase derecho. y lo extiende al caso
de que el censatario falte al pago de unu suie - Taanans }3‘1’& s, Fis-
ta filfimo prevepto sor4. de grande utilidad; porque muy Siruo-
mente se pretende imponer al censuallsta, la abligacion. de conti-
nuar el censo si recibe las pensiones vencidas. : =

El resgnawlo de que habla el articulo 3220, tiene por objefo mtl-
pedir que el censatario, negando i ocultando los recibos, intente
eludir ¢l pago de las pensiones, alegando prescripcion. :

Bl articulo 3222 previene: que el censo se constituya en esgrﬂﬁ:-
ra piblica; porque asf lo exije su importancia. y porque debl-eyt o
inseribirse en el registro pablico, es indispensable aquel requisito.

Al disponerse por el articulo 3223 que el cobro de las pensiones
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se haga en juicio vérbal, se lia llevado por objeto hacerlo: efectiyy
¥y dar mas precio 4 este contrato, que com casi siempre ha de sa

garantido con hipoteca, hard que ésta sea mas digna' de estimg

cion.

El articulo 3225 establece una distincion justa: cuando haya hi
poteca, el censo tendra todos los privilegios de ésta: de lo contra
rio, Sin perder Ia accion real, solo tendra en un concurso la prefe
rencia que le concede el articulo 2094, - De este modo quedarin
mas asegarados los capitales, 4 no ser que por motivos particula
res se contente el censualista, 1o que es dificil, con la accion real,

CAPITULO T1.—Del censo consignativo.—Hs condieion precisy
de este censo que la pension se pague en dinero: hoy es mas eop
veniente esa disposicion; puesto que toda imposicion se ha decon
siderar como censo consignativo. .

El término de diez afios que el articulo 3227 sefiala para Ia re
dencion del censo, tiene por objeto, como ya se dijo, procurar qus
los capitales 1o se estanquen.

El articulo 3230 dispone: que 8i la cosa pereee, se observe lo dig
puesto en los articulos 1960 4 1963, en los cuales 8¢ ha previstoes
e easo al tratar de las hipotecas. Pero es preciso distinguir Ia s
tuacion del deudor que tiene ofros bienes, de aquella en que se
encuentra el que carece de ellos: el articulo 3231 decide, que en el
primer caso el censatario debe constituir el total 6 la parte del cen-
50 que quepa en los bienes que le quedan; porque lo contrario ee:
deria no solo én perjuicio del areedor, sino de la sociedad en gene:
ral, que seguird dudando de la bondad y eficacia de‘este contrate.
En el segundo, si queda algo de 1a cosa acensuada, podrd el een-
satario, segun el articulo 3232, pedir la reduccion de las pensiones,
lo cual ¢s justo y necesario. En el articulo 3233 se quita, como es
debido, este derecho dl dendor gue Lia obradé con dolo 6 culpa; ¥
en el 3234 se declara eéxtinguido el eenso cuando 1a destruccion s
completa y no hay otros bienes; quedando siempre al -acreedor Ia
accion personal para cobrar el capital, que no tendrs ya privilegio
alguno. . Y

%_n los articulos 3235 4 3238 se prevé la restauracion de Ta fineg,
distinguiéndose 1a hecha por el mismo duefio y 13 que hiciers un
tercero, Lios preceptos que se establecen son de verdodosa oquis

dad y se derivan naturalmente A& 1as pxinUIPIDS generales dB 08,
cont; e A 1 —opouldies de los eensos, 5 e
u;ﬁ;?‘TULO HIT.—Del censo enfitéitico.  Habiin deseado 1o co-

mision strprimir tambion €ste censo, 4 fin de simplificar eompletas

mente esta especie de contratos; pero durante mucho tiempo €8
inevitable y hasta cierto punto conveniente entre nosotros Ia cons:
titueion de la enfiteusis, atendida 1a falta de poblacion y los esea:
508 elementos con que nna gran parte de ella cuenta para adqul:
rir una propiedad que mas tarde formé la ventura de 1na familia.

La primera variacion Hecha en esta materia, és’la supresion del
derecho llamado de Jaudémio; porque la comision ha querido qué
el convenio arregle Ia pension, y al computar ésta,; puede el duefio

PARTE EXPOSITIVA. 121

caleular todo lo gne importe 4 su interés. No habiendo, conforme
al articulo 3240 mas gravamen que la pen sion, el confrato serd
mas sencillo y habré ménos motivos de disputas.

A diferencia del censeo consignativo, el enfitéutico admite que la
pension pueda pagarse en frutos eu los ‘prédios ristieos; porque
muchas veces sers mas ficil de constituirse ¢ste contrato, dejando
espedita esta facultad. ;

Los articulos siguienteés contienen replas fijas para la constita-
cien de la enfitéusis ¥ para el pago de la pension. ' Respecto del
tiempo se ha establecido en el articulo 3248 una regla aconsejada
por la equidad. Si la pension es en frutos, debe pagarse al fin de
1a cosecha, para no obligar al enfitéuta 4 malbaratar acaso sus
frutos; y si es en dinero, debe pagarse por ahos veu_cl_dos, con el
objeto de procurar mas tiempo al enfitéuta para reunir la suma
necesaria. :

Los articnlos 3249 4 3252 contiénen las disposiciones relativas
al ¢aso en que se divida la enfitéusis, que son las establecidas pa-
ra las Wiipotecas y otras en''que se ha cuidado de no perjudicar los
derechos del duefio, que indudablemente padece un verdadero
trastorno al tener que entenderse con varias personas. 4

Como este contrato es realmente excepeional, en el articulo 3253
se establece: que la enfitéusis es hereditaria y se dan reglas para
la;division entre los herederos. Hsta condicion es una de las que
nas repugnan en este contrato; pero una vez admitido, es preeiso
no desnaturalizarlo. Y como la traslacion del dominio 1iil auéplw
fecta, debe pasar la cosa por sicesion, somo cualquiera otra, : 038
herederos del enfitéuta. J:j'ero este derecho no puede extenderse al
fiseo en falta de herederos legitimos; porque la justicia exige que
8¢ prefiera al duefio 6 4 sus herederos, puesto que ellos tienen el
dominio directo, que debe atraer 4 siel goce de la cosa cuando no
exista la persona en cuyo beneficio se otorgd el contrato. T

Los artienlos 3258 4 3261 tratan de los que 'pueden dar 'y reoci bﬂ“
en enfitéasis; y no requieren especial explicacion, por estar CoONcox

- dados con Tos relativos de los otros eontratos- ? "

Bl enfitéuta que deja de pagar portres afios Qonfem@wos a _pfg—:!-
sion, pierde ‘el prédio; 4 diferencia del eensatario, 4 quien perjudi-
eala falta de una sola pensi-=. Tta diferencia consiste en que el
gengataria +:-wu ol AOMINIG pleno de su cosa: por consiguiente,la
ey %ﬁ;cbe ser mas exigente con él que con el enfitéuta, que solo tie-
1e el goce. Ademds: deben tomarse en euenta las circunstancias
personales de los que por lo comun célebran este contrato. Tam-
hien'se pierde el predio cuando el enfitéuta lo detériora en una
cuarta parte de su valor; porque debe, no solo castigarse su aban-
dono, sino protejerse el justo derecho del duefio. Porlo demas, las
facultades del enfitéuta, asi como sus obligaciones, gquedan bien
de‘talladas; ¥ no se fundan especificadamente, porque son en su
mayor parte las del usufructuario y del que tiene un derecho. re-
Yocable. Los articulos 3263 4 3281 son los que quedan ligeramen-
t6 mencionados en este parrafo.

EXPOSN. 16
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Concordando esta materia con las demas semejantes, dispone el
artienlo 3282: que para cobrar pensiones por mas de cinco afios
solo haya accion personal, con el objeto de excitar 4 los acreedores.
4 no dejar que se aumente la deuda del enfitéata; lo cual es bené-
fico & entrambos y 4 la sociedad. Los demas articulos contienen
disposiciones equitativas para los casos de-destruccion y esterili-,
dad de la finca; estdn fundadas en los principios generales de de..
recho, y conformes con los que rigen en esta especie de contratos,
en cnanto no se oponen 4 ello sus condiciones partienlares.

TITULO VEINTIDOS.
DE LAS  TRANSACCIONES.

Poeo tiene que decir 1a comision sobre la materia de este titulo;
porgue los preceptos que en ¢l se contienen, son de derecho comul.
v tienen intima relacion con los que rijen los contratos.en general.
Solo, pues, se haran algunas explicaciones.

Como la transaceion no solo importa el arreglo de un negocioy
sino que lleva por objeto evitar contiendas .que pueden. ocasionar
nuevos pleitos, es preciso, como establece el articulo. 3293, qué.
cuando el interes pase de 300 peses, se haga constar per escrito; &
fin de que haya una prueba plena. Cnando, el interes fuere menor,
wo ha areido justo la comision exigir ese requisito, que puede. Ser
Zravoso para Ios tuberesadns; auienes, sin embargo, pueden hacers
uso de €1, puesto gue la ley no lo prohibe.

Tl articulo 3299 contiene una disposicion  importante.  Muehas:
veees el ofendido transije con su ofensor, y generalnente aun e
los delitos graves se hace muy poco easo de la accion civil. - Bs.
por lo mismo muy conveniente que 'conste de un imodo expresty
que la transaccion en este caso no. comprende la- accion publica;
porque 10s delincuentes no solo ofenden & las personas, sino. fans
bien & la sociedad. Tambien es justo declarar gue la transaecion:
no puede considerarse como prusba del delito: este debe sujetarse
4 los.preceptos del Codigo penal, y el convenio que los interesas
dos pueden celebrar sobre 1a wesian civil, no debe preocupat el
juicio respecto-de la eriminalidad delche(;nu. Psp :

Como de la posesion de un estado civil determinado plicuss .=
ducirse derechos, la patte pecuniaria que sapuesta la declaracion;
de estado deba corresponder 4 cierto individuo, puede ser objeto.
de transaceion; pero ésta no importa la, adquisicion de estado, que
debe probarse por ofros medios legales. Asi, una persona puet
transigir sobre los derechos que le corresponderian si fuera hijas
de otra; pero ese acto no seria praeba de la filiacion, S

El articulo 3305 4 primera vista parece de poca importancid;
pero si se examina atentamente, se @onocera que es convenientela
declaracion que contiene; porgue Sean cuales fuercn los puntos dé
semejanza que haya entre dos negocios, nunca el arreglo del uno
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debe comprender el otro, que por una circunstancia que de pronto
parecerd insignificante, puede muy bien afectar intereses 6. dere-
chos que no se consideraron ni debieron considerarse en la tran-
saccion. :

Bl articulo 3310 es una consecuencia del prinecipio general que
la comision adopto sobre lesion.

TITULO VEINTITRES.

DEL REGISTRO PUBLICO-

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adop-
tado por la comision 4 fin de hacer mas seguros los contratos y
menos probable la ocultacion de los gravamenes y demas condi-
ciones de los bienes inmuebles. Probablemente requiere mayer
desarrolloy pero la comisiou ha creido, que bastaba establecer las
bases principales, dejando 4 los reglamentos administratives to-
da la parte mecénica, gue debiendo sufrir todas las modificacio-
nes que vaya dietando la experiencia, puede ser objeto de progre:
sivas reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo to-
car el Codigo.

1) oapitaio-1o oon:‘ﬁ;‘or:a lasdiopesiainnAg genera]@s, sobre-las que
solo:observara la comision: que las comprendulas €L ©l wsfomlo

3331, son exigidas por la prudencia con el objeto de cerrar la puer-
ta4 los abusos gue pueden cometerse, tratdndose de actos de que
no hay antecedentes y que por-lo mismo requieren una comproba-
cion especial.

“Prata el capitulo 2° de los titulos sujetos 4 inseripeion. La sim-
ple lectara de los articulos relativos prueba su convenienciay solo
mereee alguna explicacion el 3334 en que-se-previene: que no sea
necesaria la inscripcion cuando el interes no llegue 4 guinientos
peses; porque ni-es justo en tal caso aumentar los gastos, ni en
negocio de tan pequeila cuantia parece necesaria esa solemnidad,
que sin'embargo no por esto queda prohibida. ; i :

Bl capitulo 3° contiene las reglas generales del registro. La con-
tenida en el artienlo 3348, puede ofrecer algnn inconveniente; por-
que la torpeza 6 mala intencion del registrador puede embarazar
la inseripcion; pero este es sin duda un mal mucho menor ' que el
que resultaria de una inseripcion ilegal, ya censista el defecto en
el mismo titulo, ya en la falta de representacion.. En estos casos
los perjuicios serian muy trascendetales: en-el primero no habra
mas que alguna dilacion. :

_Comprende el capitulo 42 las reglas para que el registro se. con-
sidere legalmente extinguido. Como todas ellas son de conocida
Justicia, positiva conveniencia y ficil aplicacion, no parece ncce-
sario fandarlas de un ‘modo espeecial. _ :




