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cio, sino enando se haya obtenido algun producto; pero en
el 2936 si se concede ese derecho, aun cuando no se obten-
ga ningun produeto; porque ese precio se considerard eo-
mo eompensacion del trabajo y tiempo empleados por el
vendedor.

TITULO DECIMO:-OCTAVO.

DE LA COMPRA Y VENTA.
CAPITULO L

Disposiciones generales.

Adoptada la difinicion que generalmente se encuéntra én
los c6digos modernos, se resuelve en el articulo 2940 la du-
da relativa 4 la naturaleza del contrato cuando parte del
precio consiste tambien en una cosa y no en dinero. La re-
gla consignada en dicho articulo, no carece de importancia
si se atiende 4 que son muy diversas las obligaciones de los
deudores de especie, como lo son ambos contratantes en el
caso de permuta, y los dendores de género, &4 cuya catego-
ria pertenece el dendor del precio en el contrato de venta.

En el articulo 2941 y siguiente se ha conservado en par-
te la preseripeion de la Ley 92 tit. 5 Part. 5% suprimiendo
lo relativo al caso en que la desigracion hecha por un ter-
cero parezca injusta; porque este caso debe resolverse con-
forme 4 los articulos 3022 y 3023 que fijan las condiciones
que deben concurrir para (ue la compra pueda reseindirse
por causa de lesion.

La consideracion que merecen las clases menesterosas,
que se ven estrechadas muchas veces & pedir semillas, y ce-
reales al fiado para pagarlos en la préxima cosecha, hizo
admitir el articulo 2944, que pone una tasa conforme con la
equidad.

El articulo 2946 no es mas (ue una consecuencia’ rigoro-
sa de la regla establecida en el 1552. g

La simple promesa de venta produce sin duda una obli-
gacion exigible conforme al derecho natural. Y nada im-

porta que no se haya designado el precio; porque este re--

quisito no es esencial para la subsistencia de la promesa: su
determinacion debera tener efecto al formalizarse el con-
trate. Siyo prometo & Pedro que si-alguna vez vendo mi
casa, lo haré 4 ¢l con preferencia & cnalquiera otro, es evi-
dente que tiene un derecho indisputable para exigirme el
cumplimiento de la promesa; pero como seria ficil que yo
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la eludiera, exajerando inmoderadamente el precio, para re-
traerle de entrar en conenrrencia, no ha querido la comision
que la promesa tenga efectos civiles, sino cuando al verifi-
carla se hayan designado la cosa y sa precio, En caso con-
trario mo habra sino una obligacion de mero dereeho natu-
ral, cuyo eumplimiento guedard confiado 4 la conciencia y
honor del que la ha contraido.

Los: demés articulos:de este eapitulo. eontienen los mis-
mos prineipios de nuestra antigua legislacion,  exeeptudn-
dose el 2951, que:exige la inscripcion de la venla para que
produzea efecto respecto de tercero. Admitida laneeesidad
del registro, como se fundard al exponer el titulo respectivo
era indispensable la adopeion de este articulo.

CAPITULO II,
De los efectos de la compra—venta

Segun Ia legislacion de las Partidas era vilida la venta
de cosa ajena en el séntido de que producia obligaciones én
tre el comprador y el vendedor, y de que siendo el primero
de buena fé, podia adquirir el dominio de la cosa por la pres-
cripcion; pero dntes de consumarse ésta, no perdia el duenio
el derecho de revindicar su propiedad.

La comision, sin negar la existencia de esas obligaciones,
ni la’legitimidad de la preseripcion, ha establecido de un mo-
do absoluto en el articulo 2959: que la venta de cosa ajena
es nula, puesto que no puede producir desde luego su obje-
to esencial, que es la traslacion del dominio. La subsisten-
cia de las obligaciones entre €] comprador y el vendedor no
puede importar en ningun sentido la validez del acto; por-
que naciendo aquellas de la responsabilidad civil en que in-
carre todo el que ataca derechos ajenos, reconocen por base
prineipios de equidad, independiéntes de la naturaleza y
nombre del contrato supuesto. La adquisicion posterior por
la prescripeion tampoco prueba nada sobre la validez del
acto; porque el contrato en tal caso no es la causa eficiente,
sino el simple titulo para hacer justa la posesion, que uni-
da al tiempo, da el dominio.

No pudiendo admitirse que alguno se aproveche de su
dolo, ha sido preciso conservar en el articulo 2960 la regla
de que la adquisicion posterior de la cosa ajena revalida Ia
enajenacion.

La ley 13 tft. 5° Part. 5 disponia réspecto de los dere-
chos eventunales de una herencia, que pudieran ser enajena-
dos con consentimiento del auter de aquella, y con _i"al que
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no mudara de voluntad hasta su muerte. La comision, con-
siderando que en tales casos es siempre incierto el derecho:
que el peligro para el antor de la herencia, aunque menor
cuando d4 su aprobacion, no deja de existir; y por dltimo,
que en todo easo hay algo de indecoroso y repugnante en
tratar sobre los bienes de una persona para el caso de su
muerte, dispuso terminantemente en el articulo 2961: que
no puedan ser objeto de compra—venta los derechos 4 1a he-
rencia de una persona viva, aun cuando ésta preste sn con-
sentimiento. Tampoeo se crey6 conveniente admitir la ex-
cepeion que pone dicha ley para el caso en que no se nom-
bre la persona cuyos bienes se espera obtener; porque la
omision del nombre puede hacerse para eludir la disposicion
legal, quedando el autor de ]la herencia expuesto 4 los mis-
mos riesgos que si fuese nombrado en el contrato.

El articulo 2962 declara no estar prohibida la venta de
cosa litigiosa, separdndose la comision en este punto de las
leyes 13 y 14 tit. 7° Part. 3% por los fundados motivos si-
guientes. La prohibicion de esas leyes no era absolnta; pues
que exceptuaban la enajenacion hecha por causa de casa-
miento; la hecha 4 uno de los participes, y 1a que dimanaba
de herencia. Por poco que se medite en la razon de dichas
leyes, copiadas del derecho romano, se comprenderi: que
su fundamento era el temor de que las aeciones sufriesen
retardo en su ejercicio por la enajenacion real 6 supuesta
de la cosa demandada, pasande esta 4 poder de persona
J/ mas poderosa 6 mas habil para defenderse en juicio. Este
/ temor no es admisible entre nosotros, que practicamos la
igualdad ante Ja ley. Ademés: la razon que para los casos
exceptuados aduce la citada ley 14 y consiste en gue el ad-
quirente est4 obligado 4 sostener la demanda, obra igual-
mente para la validez de la enajenacion en todos los demés
casos; tanto mas cuanto que por opinion unidnime de los
autores, fundada en las palabras de esa disposicion, solo
debia entenderse la prohibicion respecto de los derechos
reales. En estos la accion puede dirigirse confra cualquie-
ra poseedor de la cosa; y si esto es asi, no hay motivo para
impedir 1a libre disposicion de aquello gque reputamos nues-
tro. Ademds: por el articulo 2969 queda prohibida la com-
pra de cosa litigiosa en aquellos casos en que podria ofre-
cer un verdadero peligro. Cree por lo mismo la comision:
que al adoptar este articulo, ha obsequiado la tendencia
1110(191‘11;1’ de hacer desaparecer todos los obstdculos que se
oponen & la libre frasmision de la propiedad.
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CAPITULO IIL

De los que pueden vender y comprar.

El articulo 2967 reconoce como base el 27 de nuestra
Constituecion.

Establecida en el articulo 2208 la regla de que los con-
sortes que han paetado separacion de bienes, conservan la
administracion de ellos, era una consecuencia forzosa que
en tal caso pudieran celebrar entre si el contrato de com-
pra—venta.

En el articulo 2970 se ha propuesto la comision por ob-
jeto impedir en cuanto sea posible el abuso que los aboga-
dos, en virtud de su influencia, pneden cometer, obligando
a sus clientes 4 cederles por vil precio 6 en compensacion
de exajerados honorarios la propiedad de los bienes que se
litigan.

La facultad que contiene el articulo 2971, era ya conoci-
da en nuestro antiguo derecho; pues en la Ley 2 del tit. 5°
Part. 52 se declaraba vilida 1a venta que de los bienes Ila-
mados entonces castrenses O cuasi—castrenses, hiciese el hi-
jo al padre. En el sistema de la comision no se ha conser-
vado esa nomenclatura; pero si se consideran como propios
del hijo ciertos bienes, s«ddndosele aun su administracion; y
respecto de ellos se considera vilida la venta hecha al pa-
dre.

Una vez emanecipados los hijos, se concibe que, por regla
general, procede entre ellos y sus padres el contrato de
compra—venta; pero como ese contrato pudiera ser supues-
to con el solo objeto de disponer 4 favor de alguno 6 algunos
de los hijos de mayor cantidad de bienes de la permitida
por la ley, se exije para asegurar todos los derechos, que
los demés den su consentimiento expreso, sison mayores, 6
que si son menores, autorice el acto un tutor, nombrado pa-
ra el caso. e

Se ha conservado en los articulos 2973 v 2974 1a docfrina
relativa al retracto de comuneros, asegnrandoles el derecho
del tanto, y para el caso de pretericion la accion reseisoria
por el término de seis meses.

En el articulo 2975 se enumeran seis clases de personas
4 las que estd prohibida la compra de los bienes que admi-
nistran, por el temor fundado de que abusando de su posi-
cion y del conocimiento que tienen de los bienes, los ad-
quieran & bajo precio, valiéndose de artificios para separar
4 los deméas postores, 6 fingiendo compras, para eludir Ia
rendicion de cuentas.
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Por razones semejantes se excluye en el articulo siguien-
te & los peritos y corredores. <

Los demés articulos hasta el 2986 no ofrecen nada de no-
table.

OAPITULO IV.

De las obligaciones del wendedor.

El articulo 2981 enuwmera los tres géneros 4 que se refie-
ren las obligaciones del vendedor; las que se especifican en
los tres capitulos siguientes,

CAPITULO V.,
De la entrega de la cosa vendida.

En los cuatro, primeros articulos se dan las reglas para
la tradicion de 1a cosa.

Como en los contratos bilaterales se entiende puesta
siempre la condicion resolutoria para el caso en que uno de
los contratantes falte 4 lo convenido; y como la compra—
venta supone necesariamente la_entrega 0 aseguracion del
precio se previene en el articulo 2987: que el vendedor no
estd obligado 4 la entrega de la eosa sino cuando reciba el
precio 6 conceda plazo para su pago; y para mas asegurar
los derechos del vendedor, se le concede en el 2988 el de-
recho de retener la cosa, si durante el plazo concedido hay
peligro de que el comprador venga 4 insolvenecia, 4 no ser
que asegure con fianza el cumplimiento del pago.

Trasmitido el dominio por el solo convenio, se compren-
de la justicia de las disposiciones de los articulos 2990 y
20815 puesto que la cosa fructifica para su dueio, y que &
este corresponden por dereche de aceesion todos los aumen-
tos y mejoras que tenga.

Vendida una cosa por ntunero, peso 6 medida, es eviden-
te que el comprador no puede ser_obligado 4 sostener el
contrato sino por la cantidad designada. Los articulos 2992
y 2993 fijan las reglas para el caso en que resulte exceso 6
defecto en la cantidad contratada.

En la venta 4 ]a vista 6 por conjunto hayalgo de aleato-
rio, ¥ el eomprador que calcula mal, debe aceptar los resul-
tados, segun lo ordena el articulo 2994; exeeptuandose solo
en el siguiente el caso de manifiesto dolo por parte del ven-
dedor.

Los articulos 2996 y 2997 resuelven los easos . especiales
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en gue un inmueble se venda sin relacion & sus medidas por
un preeio alzado, y e¢nando el precio se tasa con relacion 4
las partes 6 medidas. En el primer caso, la individualiza-
cion de la cosa, como materia del consentimiento, no de-
pende de las medidas, y el error acerca de ellas no arguye
falta de identidad en el objeto. En el segundo, al contra-
rio, el eonsentimiento se d4 por el comprador en el supues-
to de que exista cierto niimero de medidas. La falta de es-
tas se opondria 4 la identidad del objeto y quitaria la base
del consentimiento. En la determinacion por linderos, se
comprende que el vendedor debe entregar cuanto se con-
tenga dentro de ellos; porque en tal caso la cirecunscripcion
extensiva individualiza el objeto independientemente de las
medidas.

En Tos artieulos siguientes hasta el ‘3003 se dan Tas re-
glas para la reseision del contrato, y sé fijala duracion de
la aceion resecisoria.

CAPITULO] VL

Del saneamiento por los defectos 6 gravdmenes ocultos de la cosa.

Como por el articulo 1771 se ha establecido que no se
puede rescindir una obligacion {inieamente por lesion, se
advierte en el articulo 3004, que solo estaré obligado el ven-
dedor al saneamiento, cuando los defectos ocultos de la co-
sa la hagan impropia para los usos 4 que se la destina, 6
que la disminuyan de tal modo este uso, que 4 haberlos co-
noecido el comprador, no hubiera hecho la eompra.

Siendo, pues, manifiestos los defectos, 6 perito el que ha-
ce la compra, no procede la accion rescisoria segun el arti-
culo 3005; porque el error en este caso es inexcusable.

Distinguiendo la comision los casos de ocultacion dolosa
de las tachas, de la ocultacion inculpable, dispone para los
primeros la rescision del contrato, y ademés la indemniza-
cion de los dafios y perjuicios; y para los segundos, la res-
cision y ¢l pago de Tos"gastos del contrato, si los ha hecho
¢l comprador. Pero como la accion resecisoria s¢_introduce
en favor del ecomprador, se deja al arbitrio de éste usar _de

—ella 0 pedir simplemente reduccion del'precio ¢ indemniza-

cion de gastos, previniendo: que una vez hecha la eleccion
1o pueda variarla sin consentimiento de la otra parte. Esta |
teoria se desarrolla en los articulos de 3006 al 3011.

El término de 1a accion es de seis meses; exceptuandose
el caso especial de los artieulos 1625 y 1626, cuyos funda-
mentos quedan expuestos én el lugar oportuno.
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Para la venta de animales ha sido preciso adoptar reglas
espe:cmles, porque asi lo exigen el gran numero de acci{ieu-
tes 4 que se encuentran expuestos, la circunstancia de que
generalmente intervienen peritos en su compra y las mu-
chas y varias operaciones que en estos negoeios se praeti-
can. Por tales motivos se redujo en el articulo 3019 la ac-
clon rescisoria en los casos de venta de animales & solos
veinte dias, contados desde la fecha del contrato; y asi para
el caso en que muera un animal dentro de tres dias despties
de celebrado el eontrato, como para cualquiera disputa que
spbre tachas 6 defectos se suscite, se ordena el juicio de pe-
ritos nombrados uno por eada parte, y se fijan los términos
en que deben dar su dictdmen, :

El caso especial del articulo 3023 es de notoria equidad;
pues repugnaria gue interviniendo juicio de peritos; se ale.
gase despues engaiio sobre la materia del contrato.

Los perjuicios en tal caso deben ser indemnizados al ad-
quirente por el perito que haya procedido de mala fé.

CAPITULO VII.

De la eviccion.

El articulo 3024 es de simple refegencia al eapitulo 72 ti-
tulo 18 de este Libro, en el que se ha tratado por extenso la
materia de eviecion.  La utilidad de dieho articulo no serd

' ofra que la de llamar la atencion de los que consulten el
Cédigo sobre un punto, que si es de aplicacion mas fre-
cuente en la compra-venta, no deja por eso de tener lugar
en los demés contratos.

CAPITULO VIIH.
Delas obligaciones del comprador.

La regla que establece el articulo 3026, es sin duda con-
forme 4 la equidad; poryne en la compra~venta, cuande no
hay convenio expreso sobre el tiempo y lugar en que debe
hacerse el pago, se presume que ¢l vendedor ha querido re-
cibir-este en el mismo lugar en que entregé la cosa; pero
como las dudas que pueden ofrecerse en este punto, 10 de-
ben importar d,esde luego la resolucion del eontrato, se pre-
viene en el articulo signiente: que sobreviniendo tales du-
das, se practique el depésito por la parte que niegue ser
ella la obligada & hacer primero la entrega. g

Por el contrato de compra hay una traslacion reciproca
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de dominio, que como econseeuencia necesa ria produce i fa-
vor del comprador la adquisicion de los frutos y aceesiones
de la cosa y &4 favor del vendedor lade los intereses del
precio. Hste principio se consagra en enanto al vendedor
en el artienlo 3028, ¥ en el siguiente se pone el caso de ex-
cepcion, fundado en la praetica generalmente es tableciday
reeonocida de aumentar en las ventas & plazo el precio ¢on
el importe de los intereses que durante aguel debiera haber
produeido.

En el articulo 3031 se concede una garantia al compra-
dor que ha sido perturbade en la posesion. La retencion
del precio en tal caso, ademds de ser justa, porque falta la
condicion bajo la cual se comprometié & entregarlo, servi-
14 de estimulo para que el vendedor cumpla con los debe-
res que le impone la eviceion y afiance, cuando menos, la
pacifica tenencia de la cosa vendida.

Lo dispuesto en el articulo 3032 deberd entenderse para
el caso en que no haya habido declaracion judicial sobre la
insubsistencia del contrato; pues que la accion inmediata
del vendedor, enando no se paga el precio, debe ser para
exijir 6 asegurar el cobro de éste, y no consiguiendo uno 1
otro, para pedir la resecision.

Habiéndose propuesto la comision adoptar todas las re-
glas que siendo conformes con la equidad, tiendan & favo-
recer la subsistencia de los contratos y & asegurar la eerte-
za de la propiedad raiz, base de la hipoteca, ha negado en
ol articulo 3033 1a accion rescisoria, aun habiendo convenio
expreso, mientras no se compruebe por medio de un reque-
rimiento la mora del comprador.

Los perjuicios muy graves que en la venta de cosas mue-
bles se siguen al vendedor de no sacar la cosa en el plazo
convenido y las disputas que por falta de constancias es-
critas pueden originarse, sirven de explicacion y motivo al
articalo 3034.

CAPITULO IX.
De la retroventa

Abolido ya por el no uso el retracto gentilicio, pues han
dejado de existir las razones politicas por las que se intro-
dujo; solo se ha reglamentado. el convencional, cuyos in-
convenientes se ha procurado disminuir, prohibiendo que
pueda estipularse por mas de cinco anos. :

Aumque por regla general se permite el retracto parcial,
se niega en el caso del artieulo 3046; porque 4 los gastos y
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perjuicios que podria sufrir el eomprador 4 consecuencia de
la licitacion & que ha sido provocado, se aumentarian el da-
1o y menoscabo que en todo caso resultan de la desmems
bracion de una propiedad.

Para evitar este dltime inconveniente, se han redactado
tambien los articulos 3047 al 3049.

Como los herederos, antes de la division, forman una so-
la persona moral, se previeneé en el articulo 3051: que la ac-
cion se dirija contra todos ellos, y en el siguiente, que se
entable contra el que de ellos tenga la posesion de la finea.

En los dos articulos signientes se dan las reglas para la
adquisicion de los frutos pendientes al tiempo de ‘la retro-
venta.

CAPITULO X.
De la forma del contrato de compra~venta.

Con ¢l objeto de asegurar en todo caso la realidad del
contrato, se determina por regla general en el articulo 3056:
que solo enando se trate de bienes raices, necesita solemni-
dades especiales, que se detallan en los articulos siguientes
distinguiendo los casos en que bastard la escritura privada,
de aquellos en que se exijird la pabliea.

Esta solemnidad parecerd tanto menos gravosa, si se
atiende & que para llenar el requisito del registro, cuya uti-
lidad es innegable, se necesita como base la eseritura.

TITULO DECIMO NOVENO.
DE LA PERMUTA.

Casi todos los articulos son de simple referencia, ya por
haberse tratado esta materia en algunos otros titulos, ya
por la marcada analogia que tiene este contratocon el de
compra-venta.

TITULO VEINTE.

DEL ARRENDAMIENTO.

El eapitulo 1° comprende las reglas generales de este con-
trato; y solo llaman la atencion entre ellas las que se: con-
tienen en los articulos 8079 y 3080. La comision en todo el
proyecto ha establecido como prineipio easi invariable: que
todo contrato cuyo valor pase de 300 pesos, se otorgue por
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eserito. -El arrendamiento no debia quedar excluido, y por
lo mismo se previene: que cuando la renta pase de aquella
suma, se otorgue el contrato por eserito, y si el prédio es
rastieo y la renta pasa de mil pesos, se reduzea 4 escritura
publica. La razon es muy obvia: cnando una renta no pasa
de 300pesos anuales, seria molesto y demasiado exijente
el otorgamient o por escrito, que no queda prohibido y ‘que
los interesados pueden libremente celebrar. Como los ar-
rend amientos de prédios résticos son generalmente de lar-
go tiempo y requieren por su propia naturaleza mas minu-
cioso cuidado, se exije la eseritura ptblica, 4 fin de darles
mas seguridad y evitar asi los graves conflictos que de or-
dinario se suseitan.

CAPITULO II.
Derechos y obligaciones de los contratantes.

El articulo 3082 contiene todas las obligaciones del ar-
rendador: en la fraccion 1% se advierte una disposicion no-
table. Si no se ha convenido expresamente el uso 4 que se
destina la cosa, debe suponerse que la intencion de los con-
tratantes ba sido, que la cosa se emplee de una manera con-
forme 4 su propia naturaleza, y por lo mismo el arrendador
en tal caso debe entregarla de modo que sirva 4 sit objeto;
pues lo-contrario seria desnaturalizar el contrato. Las otras
fracciones son naturales consecuencias del arrendamiento;
su desarrollo se encuentra en los artienlos signientes hasta
el-3091: tres de ellos requieren alguna explicacion.

Muchas veces sucede (ue el duefio, especialmente de fin-
cas urbanas, pretende haeer variaciones en la cosa mrenda-
da, acaso con intencion de subir la renta ¢ de terminar el
confrato. Para evitar estos peligros, se previene en el ar-
ticulo 3084: que €l arrendadormo puveda mudar Ia forma de
la cosa ni intervenir en el nso de ella, sino por cansa de re-
paraciones. De esta manera el arrendatario no temerd que
el abuso se disfrace de deseo de mejorar la cosa.

El articulo 3089 fija terminantemente un punto que no
pocas veces ha servido de pretexto para pleitos: si la ley
manda al arrendatario que pague las contribuciones impnes-
tas 4 la finea; es justo que ‘eargue su importe 4 la renta, sal-
VO eonvenio.

Como suelen adelantarse las rentas, puede suceder que al
terminar el arrendamiento, haya algun saldo 4 favor del ar-
rendatario. El articulo 3090 dispone: que el arrendador no
pueda retenerJa suma en que consista el saldo ni aun por
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deuda, y que en este caso la deposite judicialmente. Hsta
disposicion es aplicable en su caso al arrendatario eonforme
al articulo 3096; porque puede suceder tambien que en po-
der de éste haya algun saldo A favor del arrendador, y juste
es que ambos tengan el mismo derecho.

Iin el articulo 3092 se establecen las obligaciones del ar-
rendatario, y la 32 eoncordando con parte de la 12 relativa
al arrendador, previene: que la cosa, cuando no hay conve-
nio, se use econforme 4 su naturaleza. = El que arrienda una
casa, puede convertir una recimara en comedor, 6 este en
sala; mas no puede establecer en ésta un juego de bolos,
porque no estd destinada 4 ese uso por su propia natura-
leza.

Para quitar pretextos y disputas fundadas enla duda que
para el pago de la renta produce la falta de entrega de la
cosa, se dispone en el articulo 3093: que la renta no debe
pagarse sino desde el dia en que se reciba la cosa; cuando
fuere otra la voluntad de los interesados, pueden expresar-
la terminantemente. :

En general; cuando no hay convenio sebre los térmi-
nos en que haya de pagarse la renta, se observarin las cos-
tumbres locales; y como éstas entre nosotros tienen estable-
cido el sistema que se contiene en el articulo 3094, la ley
en esta parte no necesita explieacion. En cuanto al lngar
del pago, lo mas natural es seguir la regla general; y asilo
dispone el articulo 3095.

Motivo de incesantes disputas es el derecho del arrenda-
dor para rescindir el contrato por falta de pago de la renta.
Para evitarlas, se dispone en los articulos 3097 y 3144: que
por la falta de pagod una sola de las pensiones, se pueda ter-
minar el arrendamiento, disposicion que coneuerda con la
relativa &4 censos. A primera vista parece dura; pero como
queda & arbitrio de las partes convenir otra cosa, es claro
que el que debiendo conocer laley, la acepta sin restriccion,
no debe quejarse. IIl precepto ademés es justo, porque evi-
ta discusiones y cierra la puerta 4 abusos que siempre per-
judican el derecho de propiedad. Lo mismo debe decirse
respecto del articulo siguiente; pues que por ¢l se impiden
los perjuicios que el cambio de moneda puede produeir.

El artieulo 3099 contiene una disposicion de conoeida jus-
ticia. Asi eomo se ha prevenido que la renta no corra sino
desde el dia en que se reciba la eosa, asi es 16gieo estable-
cer: que se pague hasta el dia en que aquella se devuelva.
Con este precepto se evitardn sin duda muchas demandas
de perjuicios; pues no habri duda sobre la materia.
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El artfeulo 3100 resuelve una cuestion grave. Si el
arrendatario entrega los frutos en el tiempo convenido, el
duefio puede venderlos desde lnego ¢ esperar mayor pre-
cio. Justo es por 1o mismo que si el primero no cample, pa-
gue el segundo el mayor precio que los frutos obtuvieren
durante aquel periodo; porque de otro modo su indolencia
6 malicia le produciria ventajas con positivo perjuicio del
dueio. "

Los articulos siguientes contienen reglas equitativas pa-
ra el caso'de pérdida total 6 parcial de la cosa arrendada.
El articulo 3101 decide nna cuestion que ha sido bastante
debatida; porque enando en consecuencia de peste 6 guerra
se han perdido los frutos, 4 primera vista parece justo que
la renta se disminuya cuando menos. Pero debe conside-
rarse que el derecho del arrendador es perfecto, y que cuan-
do 4 un derecho de semejante especie se opone solo una
consideracion de equidad, se requieren muy sélidos funda-
mentos para que la segunda prevalezea. Ahora bien: esos
fundamentos no se encuentran en este easo; porque si bien
es verdad que el arrendatario tiene que pagar, aunque no
haya eogido los frutos que esperaba, tambien lo es que la
renta no se aumenta cuando obtiene una cosecha extraor-
dinaria: luego no hay injusticia alguna en el pago, 6 si la
equidad aconseja que éste sea menor, la misma equidad de-
be aconsejar que se aumente en caso de notable utilidad. Y
como’ esto daria lngar 4 eternas disputas, pues el arrendata-
rio nunca dejara de atribuir & su personal trabajo el aumento
de los frutos, lo mas sencillo y lo mas justo es que se eum-
pla religiosamente el eontrato sean euales fueren la utili-
dad 6 la pérdida.

Los artieulos 3107 4 3112 tratan de una cuestion de gra-
ve trascendencia y que ha sido y es ain materia de discu-
sion entre los jurisconsultos. ;Quién es responsable en caso
de incendio? Para decidir que lo es el arrendatario con las
excepeiones que justamente se establecen, tuvo presente la
comision: que siendo el arrendatarie el inmediatamente per-
judicado, mas eficaz debe ser la vigilancia con que debe
cuidar de la cosa; y tanto por este motivo como por ser
quien la ocupa, debe sufrir las consecuencias de su descui-
do, que no puede imputarse al arrendador, quien tal vez se
halla 4 gran distancia de ella y no estd obligado 4 cuidarla
ni tiene siquiera derecho de intervenir en el uso, sino en
determinados casos.

Los cuatro articulos siguientes no requieren explicacion
particular. El 3117 sujeta al arrendatario 4 la misma res-
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triceion que respecto del arrendador contiene el 3084. Aun-
que ambas son consecuencias natarales del eontrato, ha si-
do necesario expresarlas terminantementé; porque es muy
comun que los arrendatarios por su propia comodidad quie-
ran variar la forma de la finea, y es justo que si tal hacen
sin consentimiento del dueiio, le indemnicen de todos los
dafios y perjuicios.

Los articulos 3118 4 3121 resuelven una cuestion que es
frecuente origen de disputas. Aunque hay algunas razones
de conveniencia 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 hi-
zo el contrato atendiendo de preferencia 4 lascireunstan-
cias personales del arrendatario. Por lo mismo la comisior:
establecié la. responsabilidad. solidaria del arrendatario y
subarrendatario en este caso. En el de que haya consenti-
miento del arrendador, es justo distinguir la autorizacion
general para subarrendar, de la aprobacion deun subarrien-
do especial. La primera no puede libertar al arrendatario
de la responsabilidad; puesto que muy probablemente el
arrendador ni aun noticia tendrd muchas veces del nuevo
contrato; pero si aprueba el que se ha celebrado, en la rea-
lidad no hay subarriendo, sino nuevo arrendamiento. Las
resoluciones contenidas en estos articulos produeirdn ade-
mss la notable ventaja de que los contratantes fijen de un
mado claro sus respectivas facultades; y si no lo hacen, lie-
liel ya una norma segura que los guie,

De los demas artieulos de este capitulo solo llaman la
atencion los 3128 4 3130 en que se contienen disposiciones
equitativas para evitar los perjuicios que pueden sufrir tan-
to el arrendatario como el arrendador 6 el nuevo arrenda-
tario en la entrega de los prédios ristieos. La comision cree
que las referidas disposiciones est4n ademés conformes con
las costumbres agricolas del pais.

Como lo dispuesto en el articulo 3132 estd ya explicado
en el titulo de la compra—venta, es intitil fundarlo.

CAPITULO IIT.

Del modo de terminar el arrendamiento.

_ El articulo 3135 suprime el desahueio; porque trayendo
este consigo casi siempre la necesidad de la prueba, propor-
ciona abundante materia 4 la malicia, 'y porque adémés ca-
da contratante estd obligado 4 saber los términos” del” con-
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trato, sin que haya necesidad alguna de que se los recuer-
den. :

Los articulos 3136y 3137 resuelven la cuestion que ¢om-
prenden en términos que ademds de ser equitativos, estdn
conformes eon nuestras costumbres. Bl 3139 pone fin 4 las
disputas que suelen suseitarse sobre reconduccion tdcita en
los prédios urbanos; respecto de los enales no obran las mis-
mas consideraciones que respecto de los riisticos. En ningun
caso habré'ya duda sobre los derechos que 4 cada contratan-
te corresponden.

El articulo 3144 detalla los easos en gue el arrendador
puede exijir la rescision, adémm4s de aguellos en quela au-
torizan las reglas generales. El 3145 establece una regla
severa, pero justa; porque lo es que el arrendatario que dioé
motivo 4 la rescision, pagne no solo los perjuicios, sino la
renta que por su culpa deje de percibir el dueno.

Kl articulo 3146 resuelve terminantemente una euestion
que hadado constantes motivos de litigios. Las leyesactuales
conceden al arrendador la facultad de terminar el contrato
cuando necesite la cosa para si mismo y aun en otros casos.
La comision cree: que esta facultad es sumamente peligro-
sa; que se presta mucho al abuso; y que por lo mismo lo mas
sencillo y conveniente es que el contrato se cumpla eon to-
da exactitud.

Notoria es la justicia del articulo 3147: en el siguiente se
ha dejado la reseision & arbitrio del arrendatario; lo prime-
ro, porque la culpa es del arrendador; y lo segundo, porque
puede faltar aun largo tiempo al término del contrato, cu-
ya rescision acaso seamuy pervjudigial al arrendatario, quien
reparada la finea, puede disfrutar de las ventajas & que in-
cuestionablemente tiene derecho.

La segunda parte del artieulo 3150 contiene una disposi-
cion equitativa; porque en eiecto si la reparacion priva del
uso de la cosa por mas de dos meses, puede el-arrendatario
sufrir tales perjuicios que le sea menos onerosa la reseision
del contrato: quedando esta & su arbitrio, puede obrar como
mejor convenga 4 sus intereses. Los demds articulos hasta
el 3155 son consecuencias de los principios anteriormente
establecidos.

Los articulos 3156 y 3157 resuelven la subsistencias del
arrendamiento en los casos de muerte de los contratantes y
de trasmision de la cosa & titulo universal; porque si bien
puede producir algun conflicto el cambio de las personas,
mayor debe ser el que resulte de la rescision. , Ademds: el
heredero del duefio estd obligado 4 recibir la cosa que he-




