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reda con todas sus cargasy el del arrendatario suceede 4 es-
te en todos sus derechos.

El articulo 3158 decide negativamente la cuestion relati-
va 4 si la venta termina el arrendamiento, fundindose en
las razones siguientes. En prinier lugar, debiendo respetar
la ley los derechos de ambos contratantes, no puede auto-
rizar la utilidad del arrendador con perjuicio del arrenda-
tario, y es indudable que si la rescision puede aprovechar
4 aquel, de seguro perjudica$ este; porque le obliga 4 aban-
donar la finca en que tal vez ha hecho gastos y que por si
misma es un elemento neeesario para sn progreso, (ue muy
frecuentemente depende de la localidad en que estd estable-
cida nna negoeiacion.

En segundo lugar debe tenerse presente, que el arrenda-
miento es una especie de enagenacion: porque si bien el ar-
rendador eonserva el dominio de la cosa, tambien trasmi-
te al arrendatario el goee de ella y tiene por consiguiente
suspenso este derecho durante el perfodo sefialado al con-
trato. No puede por lo mismo sostenerse en justicia, que
sea trasmisible un derecho cuyo ejercicio estd suspenso en
virtnd de un paeto anterior; porque ese principio seria sub-
versivo de los que establecen que nadie puede dar lo que
no tiene ni disponer de lo que otro disfruta legalmente. Y
asi como es justo que la finca hipotecada pase al comprador
con el gravimen, porque el dueiio no puede disponer de
una parte del precio, que es lo que representa la hipoteea;
asi tambien es justo que la finea arrendada pase al nuevo
dueiio con el gravdmen, porque el arrendador no puede dis-
poner del goce de ella, que es lo que representa el arrenda-
miento.

Hay sin embargo algunos casos de necesaria excepcion.
El primero, sehalado en el artienlo 3159, se funda enque el
arrendador no tenia derecho mas alld del término fijado al
retracto; mas no por la rescision quedaré libre de responsa-
bilidad respecto del arrendatario.

Es el segundo el de expropiacion por utilidad ptblica;
pues ésta, como preferente 4 la privada, determina la res-
cision en los términos y con las cireunstaneias que exije el
articulo 3160.

El tercero es el del arrendador que es simple usufruetua-
rio. Si al eelebrar el contrato manifesté su eardeter, nada
hay que deeir; porque el arrendatario conocié el riesgo que
corria. Mas si el arrendador oculté su cardcter de usufruc-
tuario, pudiera deeirse que el arrendatario de buena fé te-
nia derecho para exijir el enmplimiento del contrato. Sin
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embargo es necesaria la rescision; porque como el usufruc-
to es un derecho resoluble, la continuacion del arrenda-
miente seria nn ataque 4 la propiedad agena. Pero silaley
en el articulo 3161 dispone que  termine el contrato, deja
tambien 4 salvo al arrendatario todos sus derechos contra
el arrendador, que en este caso es reo de frande.

El cuarto caso de exeepcion es el que se confiene en los
articulos 3163 4 3165 y comprenden la venta hecha por eje-
cucion judicial. Las disposiciones relativas tienden 4 conei-
liar los intereses del arrendatario con los derechos de los
acreedores y se fundan en el respeto que merece la cosa juz-
gada y que tanta semejanza tiene con la expropiacion por
utilidad pibliea.

CAPITULO IV.
De los arrendamientos por tiempo indeterminado.

Auanque despues de 1a nacionalizacion' de los bienes ecle-
sidsticos no es facil que sea tan frecuente el arrendamiento
por tiempo indefinido, como puede atn tener lugar, espe-
cialmente en las fineas urbanas, la comision adoptando en el
artieulo 3168 el principio establecido en la ley de 25 de Junio
de 1856, ha sefialado para estos casos el término de tres anios
forzosos solo para el arrendador; porque este es en realidad el
omiso y debe por lo mismo ser responsable de su propio he-
cho. Las demds disposiciones de este capitulo contienen las
reglas necesarias para el caso en (ue termine § se renueve
&l eontrato: todas llevan por objeto asegurar los intereses
de ambos contratantes y no requieren espeecial explicacion.

CAPITULO V.
Del alquiler.

Aunque generalmente el arrendamiento de cosas muebles
se comprende en el de las inmuebles, la comision crey6 ftil
formar un capitulo separado, tanto porque hay en esta ma-
teria algunas reglas especiales que establecer, cuanto por-
que no son pocas las que deben rejir en el alquiler de los
animales. Mas aunque no se gane mucho en la sustancia,
si se obtienen claras ventajas en el método y se facilita sin
duda el estudio y la aplicacion de ]a ley en una materia de
uso tan frecuente.

Tl articulo 3174 excluye de este contrato las cosas fugi-
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bles; porque estas en realidad deben sujetarse 4 las reglas
del mutuo.

Cuando se hafijado plazo 6 designado uso al mueble ar-
rendado, no hay duda en ‘que el contrato debe terminar con
el uno 6 con el otro; mas cuando no se hace esa designa-
cion, es preeiso combinar los derechos de las partes €1mpe-
dir el abuso que tan facil es en esta materia. El articulo
3177 deja en libertad al arrendatario para devolverla cosa
cuando quiera; porque si no la devuelve, es porque la nece-
sita y el dueiio no recibe perjuicio con la dilacion; supuesto
que entretanto corre la renta. Pero si el duefio’es quien
quiere terminar el arrendamiento, l1a l_ey, sin atacar su de-
recho, debe procurar que el arrcndatz}mo tenga an. tiempo
prudente para usar de la cosa. ;Y cudl puede ser menor que
el de cinco dias? Si ellos no bastaren al arrendatario, cal-
pese 4 si mismo por no haber exijido tiempo O ‘dexslguad‘a
uso. Bl easo ademés es raro y de poca importaucia. Los si-
guientes articulos hasta el 3182 no requieren explicacion
especial. El 3183 contiene una disposicion, que ya es necesa-
ria entre nosotros y que en losucesivo lo serd sin duda mucho
mas. Las casas amuebladas deben seguir las reglas comu-
nes; porque los muebles son solo un aceesorio y porque se-
ria muy peligroso establecer para ellos reglas -especiales,
que solo servirian para complicar los contratos. Pero sl los
muebles se alquilan separadamente, es justo que se sujeten
4 las disposiciones de este capitulo. :

Los articulos 3185 4 3205 tratan del alquiler de animales;
mas aunque son importantes las dib'_posic.iones que contie-
nen, no necesitan explicacion especial, porque lodasqel]a.s
son consecuencias deducidas de las reglas generales de los
contratos y de las especiales del de arrendamiento. La co-
mision cree, que esta materia tiene la suficiente claridad, y
que los preceptos que en ella se han establecido, serviran
de segura norma para impedir los abusos de que es tan sus-
ceptible este contrato por sus especiales circunstancias.

TITULO VEINTIUNO.

DE - LOS CENSOS.

El capitulo 19, que contiene las disposiciones generales,
comprende muy importantes innovaciones.  La primera es
la supresion del censo reservativo, que ademds de ser casi
inusitado entre nosotros, es mas bien una venta; puesto que
el antiguo» dueiio pierde el dominio de la cosa y solo con-
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serva el derecho de percibir una pension. jA qué pues, con-
servar un contrato que no tiene aplicacion préctica, y que
cuando llegue 4 celebrarse, puede sex regido por los precep-
tos dictados para otro que es de uso constante? Por estas
razones se establecié en el articulo 3212: que el pacto de que
se trata, se considere como venta hecha 4 plazo, limitdndo-
se ademds éste 4 diez anos, ya porque ese es el término fi-
jado al censo consignativo, ya porque en realidad es bas-
tante para que el comprador pague el precio.

El articulo 3213 es en realidad una repeticion en parte
del 2673; pero ha sido indispensable hacerlo, porque si en
este articulo fué preciso declarar, que el depésito irregular
no se rejia por las disposiciones relativas al depésito co-
mun, en el que se expone, lo ha sido tambien prevenir: que
en lo sucesivo cunalquiera imposicion de dinero sobre in-
muebles, se llamar4 censo consignativo y se regird por los
preceptos contenidos en este titulo. Asi quedari perfecta-
mente caracterizado el contrato y no habra lugar 4 inter-
pretaciones, muchas veces violentas, de la naturaleza y
de las condiciones de la obligacion que se contrae, ni du-
das acerca de los principios a que debe sujetarse su cum-
plimiento.

El articulo 3214 prohibe ferminantemente el censo irre-
dimible; porque es necesario para el progreso y desarrollo
de la riqueza publica, que los capitales no queden estanca-
dos para siempre, como sucedia cuando las corporaciones
que con justa razon se llamaban manos muertas, convertian
en censos seculares el dinero que no podian hacer produe-
tivo por otros medios. Mas como el eddigo no puede produ-
cir efecto retroactivo, el articulo 3215 dispone: que para re-
dimir los censos que se hayan constituido antes de ahora
con el cardcter de irredimibles, se requiere el consentimien-
to de las partes.

Es muy comun que los censos se rediman en partidas
parciales; pero este sistema, que en verdad es ecomodo para
el censatario, es de todo punto perjudicial para el censua-
lista, que con mucha frecuencia ve convertido un buen ca-
pital en o que vulgarmente se llama dinero de bolsillo; por-
que las partidas parciales tambien se gastan parcialmente,
en razon de que no siempre son bastantes para emplearse
en nuevos jiros. El articulo 3216 previene, pues, con per-
fecta justicia: que los censos no se rediman parcialmente si-
no por convenio expreso.

El articuloe 3217 concuerda con el 2824, y por lo mismo
es innecesario fundarlo.

19
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Muchas veces se pone en duda si es exijible el capital del
censo en 1os casos de quiebra 6 insolvencia del censatario:
para removerla reconoce el articulo 3218 ese derecho y lo

tiende al caso de que el censatario falte al pago de una
sola de las pensiones. Este tiltimo precepto serd de grande
utilidad; porque muy frecuentemente se pretende imponer
al censualista, la obligacion, de continuar el censo sl reci-
be las pensiones vencidas.

Bl resguardo de que habla el articulo 3229, tiene por ob-
jeto impedir que el eensatario, negando G ocultando los re-
cibos, intente eludir el pago de las pensiones, alegando
prescripcion.

El articulo 3222 previene: que el censo se constituya en
escritura phblica; porque asi lo exije su importancia y por-
que debiendo inscribirse en el registro piblico, es indispen-
sable aquel requisito.

Al disponerse por el articulo 3223 que el cobro de las pen-
siones se haga en juicio verbal, se ba llevado por objeto
hacerlo efectivoy dar mas precio 4 este contrato, queé co-
mo casi siempre ha de ser garantido con hipoteca, hard que
esta sea mas digna de estimacion.

Tl articulo 3225 establece una distineion justa: cuando

haya hipoteca, el censo tendra to dos los privilejios de esta:
de lo contrario, sin perder 1a accion real, solo tendrd en un
coneurso 1a preferencia que le concede el articulo 2094. De
este modo quedarédn mas asegurados los capitales, 4 no ser
que por motivos parficulares se contente el censualista, 1o
que es dificil, con la accion real.

CAPITULO II.
Del censo consignative.

Es condicion precisa de este censo que la pension se pa-
gue en dinero: hoy es mas conveniente esa disposicion;
puesto que toda imposicion se ha de considerar como censo
consignativo.

T término de diez aiios que el articulo 3227 senala para
la redencion del censo, tiene por objeto, como ya se dijo,
procurar que los capitales no se estanquen.

Fl articulo 3230 dispone: que si la cosa perece, s€ obser-
ve lo dispuesto en los articnlos 1960 4 1963, en los cuales
se ha previsto este caso al tratar de las hipotecas. - Peto es
preeiso distinguir la situacion del deudor que tiene otros
bienes, de aquella en que se encuentra el que carece de ellos:
el articulo 3231 decide, que en el primer caso el censatario
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debe. constituir el total ¢ la parte del censo que quepa en
los bienes que le quedan; porque lo contrario cederia no so-
1o en perjuicio del acreedor, sino de la sociedad en general,
que seguird dudando de la bondad y eficacia deeste contra-
to. En el segundo, si queda algo de la cosa acensuada, po-
dr4 el censatario, segun el articalo 3232, pedir la reduccion
de las pensiones, lo enal es justo y necesario. En el articu-
lo 3233 se quita, como es debido, este derecho al deudor que
ha obrado con dolo 6 culpa; y en el 3234 se declara extingi-
do el censo enando la destruccion es completay no hay otros
bienes; quedando siempre al acreedor la accion personal
para cobrar el capifal, que no tendra ya privilegio al-
guno.

En los articulos 3235 4 3238 se prevé la restauracion de
1a finea, distingniéndose la hecha por el mismo dueiio y la
gue hiciere un tercero. Los preceptos que se establecen
son de verdadera equidad y se deriban naturalmente de los
principios generales de los contratos y de los especiales de
los censos.

CAPITULO IIIL.

Del censo enfitéutico.

Habria deseado la comision suprimir tambien esfe censo,
4 fin de simplificar completamente esta especie de contratos;
pero durante mucho tiempo es inevitable y hasta cierto pun-
to conveniente entre nosotros la constitucion de la enfitéu-
sis, atendida la falta de poblacion y los eseasos elementos
con que una gran parfe de ella cnenta para adquirir una
propiedad que mas tarde forme la fortuna de una fami-
lia.

La primera variacion hecha en esta materia, es la supre-
sion del derecho llamado de landemio; porque la comision
ha querido que el convenio arregle la pension, y al compu-
tar ésta, puede el duefio caleular todo lo que importe 4 su
interés. No habiendo, conforme al articulo 3240 mas gra-
vamen que la pension, el contrato serd mas sencillo y habri
menos motivos de disputas.

‘A diferencia del eenso consignativo, el enfitéutico admi-
te que la pension pueda pagarse en frutos en los prédios
risticos; porque muchas veces serd mas facil de constituir-
se este contrato, dejando espedita esta facultad.

Los articulos signientes contienen reglas fijas para la
constitucion de la enfitéusis y para el pago de la pension.
Respecto del tiempo se ha establecido en el artieulo 3248
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una regla aconsejada por la equidad. Sila pension es en
frutos, debe pagarse al fin de la cosecha, para no obligar
al enfiteuta 4 malbaratar acaso sus frutos; y si es en dinero,
debe pagarse por afios vencidos con el objeto de procurar
mas tiempo al enfitenta para reunir la suma necesaria.

Los artienlos 3249 4 3252 contienen las disposiciones re-
lativas al caso en que se divida la enfiteusis, que son las es-
tablecidas para las hipotecas y otras en que se ha cuidado
de no perjudicar los derechos del dueno, que indudablemen-
te padece un verdadero trastorno al tener que entenderse
CON Vvarias personas.

Como este contrato es realmente excepcional, en el arti-
culo 3253 se establece: que la enfiteusis es hereditaria y se
dan reglas parala division entre los herederos. Esta condi-
cion es una de las que mas repugnan en esfe contrato; pe-
ro una vez admitido, es preciso no desnaturalizarlo. Y co-
mo la traslacion del dominio 1til es perfecta, debe pasar la
cosa por sucesion, como cualquiera otra, 4 los herederos del
enfitenta. Pero este derecho no puede extenderse al fisco
en falta de herederos legitimos; porque la justicia exije que
se prefiera al dueno 6 4 sus herederos, puesto que ellos tie-
nen el dominio directo, que debe atraer 4 si el goce de la
cosa cuando no exista la persona en cuyo beneficio se otor-

26 el contrato.

Los articulos 3258 & 3261 tratan de los que pueden dar y
recibir en enfiteusis; y no requieren especial explicacion,
por estar concordados con los relativos de los otros contra-
tos.

El enfiteuta que deja de pagar por tres afios consecutivos
la pension, pierde el prédio; 4 diferencia del censatario, 4
quien perjudica la falta de una sola pension. Esta diferen-
cia consiste en que el censatario tiene el dominio pleno de
su cosa: por consiguiente, 1a ley debe ser mas exigente con
él que con el enfiteuta, que solo tiene el goce. Ademis: de-
ben tomarse en cuenta las circunstancias personales de los
que por lo ecomun celebran este eontrato. Tambien se pier-
de el prédio cuando el enfiteuta lo deteriora en una cuarta
parte de su valor; porque debe, no solo castigarse su aban-
dono, sino protejerse el justo derecho del duefio. Por lo de-
més, las facultades del enfiteuta, asi como sus obligaciones,
quedan bien detalladas; y no se fundan especificadamente,
porque son en sumayor parte las del usufructuario y del que
tiene un derecho revocable. Los articulos 3263 & 3281 son
los que quedan ligeramente mencionados en este péarrafo.

Concordando esta materia con las demés semejantes, dis-
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pone el articulo 3282: que para cobrar pensiones por mas
de cineo afios solo haya accion personal, con el objeto de
excitar 4 los acreedores & no dejar que se aumente la deu-
da del enfiteuta: lo cual es benéfico 4 entrambos y 4 la so-
ciedad. Los demés articulos contienen disposiciones equi-
tativas para los easos de destruccion y esterilidad de la fin-
ca; est4n fundadas en los principios generales de derecho, ¥
conformes con los que rigen en esta especie de contratos,
en cuanto no se oponen 4 ello sus condiciones particula-
res.

TITULO VEINTIDOS.
De las transacciones.

Poco tiene que decir la eomision sobre la materia de este
titulo; porque los preceptos que en €l se contienen, son de
derecho comun y tienen fntima relacion con los que rigen
los contratos en general. Solo, pues, se hardn algunas ex-
plicaciones.

Como la transaccion no solo importa el arreglo de un ne-
goeio, sino que lleva por objeto evitar contiendas que pue-
den ocasionar nuevos pleitos, es preciso, como establece el
articulo 3293, que cuando el interés pase de 300 pesos, se
haga constar por escrito, 4 fin de que haya una pmeba plena.
Cuando el interés fuere menor, no ha creido justo la comi-
sion exijir ese requisito, que puede ser grayoso para los in-
teresados; quienes, sin embargo, pueden hacer uso de él,
puesto que la ley no lo prohibe. i

El articulo 3299 contiene una disposicion importante.
Muchas veces el ofendido transije con su ofensor, y gene-
ralmente aun en los delitos graves se hace muy poco caso
de la aeeion civil. 'Es por 1o mismo muy cqnveniente que
conste de un modo expreso, que la transaccion en este caso
no comprende 14 ‘accion pabliea; porque los de;imcuen_tes no
solo ofenden # las personas, sino tambien & la sociedad.
Tambien es justo declarar que la transaceion no puede con-
siderarse como prueba del delito: este debe sujetarse & los
preceptos del C6digo penal, y el convenio que los interesa-
dos pueden celebrar sobre la accion civil, no debe preocu-
par el juicio respecto de la criminalidad del hecho.

Como de la posesion de un estado civil flete-rmmado pue-
den deducirse derechos, la parte pecuniaria que supuesta la
declaracion de estado deba corresponder4 cierto _indlnduo,
puede ser objeto de transaccion; pero esta no 1mporta'1£a:

adquisicion de estado, que debe probarse por otros medios




150

legales. Asi, una persona puede transigir sobre los dere-
chos que le corresponderian si fuera hija de otra; pero ese
acto no seria prueba de la filiacion.

El' articulo 3305 4 primera vista parece de poca impor-
tancia; pero si se examina atentamente, se conocerd que es
conveniente la declaracion que contiene; porque sean Cua-
les fueren los puntos de semejanza que haya entre dos ne-
gocios, nuneca el arreglo del uno debe comprender el otro,
que por una circunstaneia que de pronto parecerd insigni-
ficante, puede muy bien afectar intereses 6 derechos que
no se consideraron ni debieron considerarse en la transac-
cion.

El articulo 3310 es una consecuencia del principio gene-
ral que la comision adopté sobre lesion.

TITULO VEINTITRES.
Del registro publico.

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido
adoptado por la comision 4 fin de hacer mas seguros los
contratos y menos probable la ocultacion de los gravame-
nes y deméas condiciones de los bienes inmuebles. Proba-
blemente requiere mayor desarrollo; pero la comision ha
creido, que bastaba establecer las bases principales, dejan-
do 4 los reglamentos administrativos foda la parte mecani-
ca, que debiendo sufrir todas las modificaciones que vaya
dictando la experiencia, puede ser objeto de progresivas
reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo to-
car el Cédigo.

El capitulo 1? contiene las disposiciones generales, sobre
las que solo observard la comision: que las comprendidas
en el articulo 3331, son exigidas porla prudencia con el ob-
jeto de cerrar la puerta 4 los abusos que pueden cometerse,
tratdndose de actos de que no hay antecedentes y que por
lo mismo requieren una comprobacion especial.

Trata el capitulo 22 de los titulos sujetos & inscripeion-
La simple lectura de los articulos relativos prueba su eon-
veniencia y solo merece alguna explicacion el 3334 en qué
se previene: que no sea necesaria la inscripeion cuando el
interés no llegue & quinientos pesos; porque ni es justo en
tal caso aumentar los gastos, ni en negocio de tan pequena
cuantia parece neeesaria esa solemnidad, que sin embargo
no por esto queda prohibida.

El capitulo 32 contiene las reglas generales del registro’
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La contenida en el articulo 3348, puede ofrecer algun in-
conveniente; porque la torpeza 6 mala intencion del regis-
trador puede embarazar la inscripeion; pero este es sin du-
da un mal mucho menor que el que resultaria de una ins-
cripcion ilegal, ya consista el defecto en el mismo ftitulo,
ya en la falta de representacion. En estos casos los periui-
cios serian muy trascendentales: en el primero no habré
mas que alguna dilacion.

Comprende el capitulo 4? las reglas para que el registro
se considere legalmente extinguido. Como todas ellas son
de conocida justiica, positiva conveniencia y ficil aplica-
cion, no parece necesario fundarlas de un modo especial.

Aqui termina el Libro 3° La comision ha tenido en todo
é1 un pensamiento dominante, facilitar el cumplimiento de
los contratos. Por este motivo ha entrado en pormenores
que tal vez pareceran innecesarios; pero que prueban cuanto
ha sido el empeiio con que se ha procurado el bien. Las
graves innovaciones relativas 4 hipotecas, & concursos, 4
sociedad conyugal, & arrendamientos y 4 censos, manifies-
tan el deseo que la comision ha tenido de mejorar los sis-
temas actuales. Quizd no lo habrd conseguido; pero si es-
t4 segura de que esas innovaciones producirdn cuando me-

nos el buen efecto de ensayar nuevos medios, que mas tar-
* de podrin ser reformados en vista de las dificultades con

que tropiecen en la practica y de la discusion que acerca de

ellos se abrird sin duda alguna en nuestros tribunales.




