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‘1‘3.. DE LOS CONTRATOS PRINCIPALES CONSENSUALES,

Si se vende en globo la totalidad de ciertos derechos, rentas

ductos, sblo se responders de la legitimi
: gitimidad del todo en general, pero
no estard obligado el enajenante, al saneamiento de cadga. una éé)ﬂlu?

partes, salvo el caso de eviccién del todo 6 de la mayor parte; asf como :

si el vendedor hubiere percibido 6 aprovechado algo de los fratos 6 de

las cosas de la heirencia, 6 de la totalidad cedida 6 enajenada deberg
abonarlo al adquirente, salvo pacto en contrario, y 4 su vez és‘r:e debers

reintegrar al transmitente lo que haya
; . pagado por deudas 6 car
la herencia 6 totalidad de derechos enajenados. Esta doctrina ncg :iig:

otro propdsito que mantener integro el objeto del contrato que es en
2 ‘

estos casos una cosa wniversal, y se queb ia i '
' : quebrantaria si no se estableci
esos abonos y reintegros (arts. 1.532 4 1.534). e
Son importantes y justas las disposici

posiciones de los urts. 1.535 y 1.536.
que esta};lecen respecto de la venta de los créditos litigiosos: yl 2 :;
se tendrdn por tales todos desde que se conteste 4 la demanda q,u% 4
ellos se refiera; 2.° el derecho del dendor de un ecrédito litigioso ven-.

i : e :
dido, para obtener su extincién, médiante el reembolso al cesionario

6 adquirente del precio que pagé, de las costas que se le hubieren oca

sionado y de los intereses de aquél desde la fecha del pago; 3.5 que
{ = et b’ |

de este derecho podré usar el deudor dentro de los nuese dias, contados
) :

desde que el cesionario le reclame el pago del crédito liticioso, v 4.0
que no son de aplicar las prescripciones de los tres mime:os al’lt); i

res cuando la cesién 6 venta se ha hecho 4 un coheredero 6 cond o
del derecho cedido, 4 un acreedor en pago de su crédito, 6 al {? I;zio
de una finca sujeta al derecho litigioso que se ceda. : o

6pro4._ ;

CAPITULO XXV

- SUMARID.—De los contratos principales consensuales conmutatives, (Con-

tinuacién.)— 8§.° DEL arrendamiento.
Art. 1. DERECHO ANTERIOR AL COD1GO CIVIL.

§ 1.0 Principios, precedentes y Derecho anterior al Cédigo civil acerca del concepto
del contrato de ARRENDAMIENTO.—1, Generalizacién de lasideas del arrendamiento
de cosas y del arrendamiento de servicios.—2, Distinciones, clasificaciones de espe-
cies de arrendamiento y teenologia respectiva. —3. Su definicién. — 4. Sus carac-
teres.— 5. Analogias y diferencias del arrendamiento con la compra-venta, el como-
dato y los derechos de uso, habitacién y usufructo.— 6. Necesidad y utilidad'de este
contrato.— 7. Precedentes romanos y patrios del arrendamiento.— 8. Perfeccién de
este contrato: principio general. — 9. Elementos personales. — 10, Elementos reales
(cosa y merced 6 renta).—11. Cosa arrendada.—12. Merced 6 renta.—13. Elementos
formales.—14. Contenido de este contrato; idea general. —15. Razon de plan segin
la naturaleza del objeto del contrato, y segiin que se trate de un primer arrenda-
miento ¢ de subarriendos, cesiones ¢ Tetrocesiones del mismo.—16. 1. Arrendamiento
¢ cosas.— 17. A. Doctrinas eomunes al arrendamiento de cosas. Obligaciones del
arrendador—18, Obligaciones del arrendatario.—19. B. Doctrinas especiales en el
arrendamiento de cosas. 4. De cosas inmuebles risticas. b. De cosas inmuebles urba-
nas, ¢. De cosas muebles. d. De cozas semovientes.—20. 1L Arreadamiento de ser-
vieios. A. De rentas y tributos piblicos. B. De servicios domsésticos ¢ manunales por
salario. C. De obras. D. De transportes. E. De hospedaje. F. De servicios profesio=
nales y artes liberales. G. Contrato de trabajo: a. Su naturaleza. b. Su perfeceién.
o. Su contenido, d. Su extineién. e. Criterio probable en la aplicacién del proyecto
de ley sobre accidentes del trabajo.—21. Subarriendo.—22, A. Consumacién; aceio-
nes.—23. B. Extincién; desahucio, sus causas y reglas.

§ 2.9 Jurisprudencia anterior al Cédigo civil.—21. Concepto del contrato de arrenda-
miento.— 25. Especies,—26. Elementos personales.—27. Tdem reales.— 28: Contenido
de este contrato. Arrendamiento de cosas,— 29. idem. Subariendos.— 30. Idem.
Extincién; desahucio. — 81, Arrendamiento de servicios. Por ejecucién de obras &
construcciones.—32. Idem. Con sueldo 6 retribucién periédica.—33. Idem, Portrans-
porte.—34. Arrendamiento de servicios especiales.—35. Doctrinas comunes al arren-
damiento de servicios.

Art, 11. Cédigo eivil.

§ 1.° Zewto.—36. Concepto del contrato de arrendamiento.—37. Especies,—38. A. Dis-

posiciones generales sobre los arrendamientos de fincas riisticas y urbanas. a. Kle-
mentos personales. b. fdem reales. c. Contenido, d. Subarriendo. e. Derechos y obli-
gaciones del arrendador y del arrendatario darante el arriendo. £ Terminacién del
arrendamiento, g. Reconduecién. h. Desahucio, i Derechos del tercero, comprador
6 retrayente de la finca arrendada,—39. B. Disposiciones especiales sobre el arren-
damiento de fincas riisticas.—40, C. Idem sobre el arrendamiento de fincas urbanas.—
41. D. Tdem sobre el arrendamiento de obras y servicios. a. Del servicio de criados
y trabajadores asalariados. b. De las obras per ajuste & precio alzado. c. De los trans-
portes por agua y tierra, tanto de personas como de cosas,
2.0 Jurisprudencia sequn el Cédigo civil, — 42. Arrendamiento de servicios por
obras,— 43. Arrendamiento de minas.— 44. Arrendamiento de servicios asalariados
de criados, de menestrales, ete.—45. Contenido del arrendamiento de cosas (desahu-
¢io).—46. Derechos del compradorde la cosa arrendada. —47. Rescision del arrenda-
miento, — 48, Reconvencitn,—49. Subariiendo.
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§ 3.2 Hzplicacién.—50. Razén de plan.— 51, Elementos personales,— 52
Ies..— 53. Inscripeién arrendaticia.— 54. Saneamiento.— 55.~S11ba.1-1.'i;13_
Eemdo del al'ret_ld&mienta.-—ﬁf. Terminacién del arriendo.—58. La it
39._ El desahucio.—60. Conflicto de derecho entre com i b
datario. —61. Arrendamiento de fincas rasticas.—62. Idem de fin

63. l‘dem de muebles.—64, ldem de obras v servicics.—65. Hs
damiento de trabajos ¢ o 0%

. idemreq,,

pecialidades del a;
asalariados. — 66. Arrendamiento de obras j g
a o.de . 66. : obras por ajuste ¢ precig
alzado, —67. Arrendamiento de servicios por transporte de personas ¢ de co:a:

Arr. I

DERECHO ANTERIOR AL CGDIGO CIVIL

§ 10

Principios, precedentes y Derecho anterior al Codigo eivil
aterca del contrato de ARRENDAMIENTO.

: 1. Bl arrendamiento es, respecto del arrendatario, un medio jurie
dico de conseguir el uso de las cosas que no son de sui propiedadJcS de
obtener el resultado de los servicios, esfuerzos 6 trabajos de ofra per- :
sona. Es, en el fondo, la idea del cambio del uso de una cos:a 6Pdal'
servicio de una persona, por un precio; pero mientras que el arren-
damiento de cosas es ya el resultado 6 el esfuerzo cumplido lo que el

arrel}c}ador pone al servicio del arrendatario, en el arrendamiento de

serTvmlfs es un esfuerzo futuro, un hecho 6 un trabajo prometido.

t Lanto :ail a_rreildummuto de cosas como el de servicios, son manifes-

aciones derivadas ¢ i i i I
de un derecho anterior, que permite cambiar la

sumisién del uso de las cosas 6 el compromiso del trabajo de las per-

sonIajs, por cierta merced, recompensa ¢ precio.

a8 voces arren ] " ; :

sl Iojciigzezz_m , arrendador y arrendatario representan
erminos més generales y propios de este con-

2. La distincién fundamental es un arrendamiento de cosas y arren-

dami vICios ;
ento de servicios; la cual se desarrolla después en una serie dé

dlst;‘nf:lon'es, producto de la natnraleza de la cosa 6 de la indole del
serviclo, 4 que el contrato se refiere. 2

Por eso, hecha abstraccién de la distincién de alogar & arrendary, |

que hace la ley de Partida (1), cabrian las siguientes clasificaciones

de especi : ) :
- 61}1:::’-’288 de arrendamientos, y tecnologia aplicable 4 cada uns

(1) Proemio, tit. 8.9, Part. v,

0. — 56. C‘gn_ ;.

prador 6 retrayente y arven.
cas urbanas,—.
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1 Arrendamiento de cosas. — Inmuebles 6 muebles: las primeras,
arbanas 6 rusticas; las segundas, muebles 6 semovientes.
93 Aprendamiento de servicios. — De criados, obreros 6 trabajado-

res; de contratistas de obras 6 empresas; de transporte y de hospedaje;

del ejercicio de profesiones y artes liberales.

El arrendamiento de cosas inmuebles urbanas se llama, ademéds de
arrendamiento, que es voz genérica, inguilinato & alguiler; las perso-
nas de los contratantes, arrendador 6 casero’y arrendatario & inguili-
no, y la merced, renta 6 alquiler.

El arrendamiento de cosas inmuebles risticas se denoming arrenda-
miento 6 colonato; las partes contratantes, arrendador & propietario y
arrendatario, colono 6.rentero, y 1a merced, rente & colonia.

Se da el nombre de colonato parciario 6 aparceria, & una forma
especial del contrato de arrendamiento, que consiste en una partici-
pacién en los frutos producidos por la finca, distribuidos en una 1
otra proporcién, entre el propietario arrendador y el cultivador
arrendatario. Se ha cuestionado acerca de la naturaleza de este
contrato, considerando muchos escritores que mds que una especie del
arrendamiento es del contrato de sociedad, y algunos que es un
verdadero contrato innominado; pero ninguna de las soluciones estd
exenta de reparos, y en cambio, lo usual es considerarle como una
forma especial del arrendamiento, que en algunas regiones es muy
practicado como sistema de cultivo. Su especialidad consiste en que la
merced 6 renta, en vez de estar representada por una cantidad fija y
periédica en numerario 6 en especie, lo estd por una parte proporcio-
al de los frutos de la cosa (1). Esta forma de la aparceria es aplica-
ble también al arrendamiento de ganados y se llama aparceria pecua-
ria, asi como la anterior suele también tener los nombres de aparceria
agricola b rural.

El arrendamiento de minas se snele llamar, en las regiones mineras,
partido; las partes contratantes, arrendador & propictario y arrenda-
tario 6 partidario; generalmente ambas suelen ser sociedades.

El arrendamiento de cosas muebles se \lama alguiler; las partes
contratantes, arrendador O alquilador y arrendatario, y la merced,
alquiler.

El arrendamiento de semovientes no tiene nombre especial (2).

(1) L. 79, tit. 18, Part. 111, que dice: @A mediaz dan los omes a labrar sus eredades.....
Otrosi le prometié deledare de le entregar en su casa la mitad de guantos frutos cogiere

en aquella eredad.n
(2) En Derecho francés se llama cheptel & chepteil el arrendamiento de ganadosd

medias entre el arrendador y el arrendatario, que es lo que se conoce entre nosotros con
el nombre de aparoeria pecuaria.
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El arrendamiento de servicios, 8i son de indole doméstics, toma el
nombre de servicio; las partes contratantes, los de sz’rra’eme, 6 erindp

y amo 6 seior; y la merced, el de salario 6 soldada. Si son de tra-

bajo corporal, el nombre genérico de arrendamiento 6 el de ajuste:
las partes f:ontratantes, arrendador, obrero & jornalero, y aiguna;:
veces destajista, y entonces el contrato se llama destajo; el que ngn-‘

el servicio, arrendatario, y la merced, salario, jornol é destajo. 8
el servicio es de cobranza de rentas, de construccién de obras 6. de
cualquier empresa, en general, el contrato se denomina ajuste 6-.:

flmtmto de obras, asiento 6 empresa; las partes contratantes, arrens
» y ) :
ador, asentista, constructor & empresario y arrendatario yla
s e,

merced, renta 6 precio. Si son de conduceién terrestre, se llama

transporte; las partes, porteador y cargador, y la merced, porte (1), i,-

Si son de £ospedaje, toma este mismo nombre; las partes contratans
tes, pasgr[ero 6 Jondista y huésped, y la merced, precio, pensibnt
hospedaje. Y si los servicios son de fndole profesional ¢ de artes libe-

rales A 7
y locacion de servicios, en general; las partes contratantes, afo-

gado, patrono 6 médic : ente retribucio
4, P ico, etc., y cliente, y la merced, retribucidn G lo~
norarios,
El cont i ivaci
ontrato de arrendamiento, por derivacién del Derecho Tomano,

se suel i 0 6
e llamar tambIéu.Zocacz.m, conduccion; locador, el arrendador;
conductor, el arrendatario. :

3. Esel i e : e
arrendamiento un contrato consensual, bilateral, oneroso B

conmutativo, por el cual una persona se obliga d ceder temporalmente
el uso de una cose 6 la prestacidn de un servicio ¢ otra que se obli, i
pagar una merced, renta, retribucion J precio. , ¢
4. Es consensual porque, fuera del caso de pacto especial en el que
otra cosa se estableciera, se perfecciona por el consentimiento de los
que lo celebran; bilateral, porque produce obligaciones reciprocas de
este' cardcter; omeroso, porque las partes se prestan mutuamente un’
equalente de lo que reciben, y conmutativo, porque es cierta la pres-
tac;énTl:'ecl'prcl)ca, y no interviene, como base, ningtin riesgo.
. Tiene el arrendamiento a [ instituel
nes civiles, contractaales 6 goip:afli}:,tzinﬁﬂi?ia; & {')tms msmt“cmf ’
nale pra-venta, el como=
dfif':o, el uso, la habitacién y el usnfructo; pero su diferencia es bien
visible, comparado con cualquiera de ellas. .'

De la compra-venta se diferencia porque, si hien en los dos contra-
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¢l duerio transfiere perpetnamente el dominio de la cosa vendida, ex-
tingniendo toda relacién con ella bajo este aspecto de derecho, y siem-
pre lo que recibe en equivalencia se llama precio, que es una cantidad
répresentativa de su valor Zofal en cambio; mientras que el arrenda-
miento transfiere el uso temporal de la cosa 6 la prestacién, temporal
también, del servicio, por una retribucién que representa solo el valor
parcial de ese uso 6 de ese servicio, y que hasta tiene la variedad de
nombres que hemos indicado.

Se distingue del comodato, en que si bien por este contrato, como por
ol de arrendamiento, se transfiere el nso de una cosa, el que otorga el
comodato suele ser mis limitado y concreto, y siempre gratuito, mien-
tras que en el arrendamiento ha de ser retribuido.

Es diferente del uso de la Aabitacién y del usufructo, porque el
arrendamiento da lugar & derechos de obligacion 6 personales (1),
mientras que aquellos derechos constituyen especies de naturaleza real
del de servidumbre; porque en aquél la merced ¢ renta se satisface
periédicamente y en tanto que subsiste el arrendamiento, y en éstos,
& no interviene precio alguno si son 4 titalo gratuito, 6, caso de ser &
titnlo oneroso, dicho precio se paga una sola vez; porque la daracién
del primero es esencialmente variable y convencional, y la de los se-
gundos es, si otra cosa no se establece en la constitucion de ellos, vita-
licio para el que los disfrata; y porque el contenido 6 efectos de unay
otras relaciones juridicas es completamente distinto, segiin resulta de
su comparacién (2).

6. La necesidad, y, por tanto, la utilidad de contrato del arrenda-
miento, no pueden ser mds evidentes.

Si se trata del arrendamiento de cosas, sean inmuebles, muebles 6
semovientes, no todos los hombres son propietarios de todas las que
necesitan, ni pueden adquirirlas por compra-venta; ni todos los pro-
pietarios de ellas pueden cultivarlas 6 utilizarlas directamente por si.
El arrendamiento es la forma juridica del fin econémico gue repre-
senta el uso de cosas que no podemos adquirir en propiedad, pero que
necesitamos 6 nos es conveniente usar 6 que no podemos, siendo pro-
pietarios de ellas, prestarlas los cuidados que su cultivo y el fomento
de sa producci6n exigen, y percibir de las mismas, sin embargo, una
utilidad razonable.

Lo que necesitamos 6 nos es conveniente msar y no podemos 6 no
nos conviene comprar, lo tomamos en uso como arrendatarios ; lo que

e ey T R

tos intervienen consentimiento, cosa y precio (2), por la compra~vents,

e e R T TR ey S e, T 1 s B —
- : B S— e R T T e Y

no podemos usar directamente 6 cultivar por nosotros mismos, y 00

(1) Bi son de conduceién maritima, Sletamento, fletante, fletador y flete.

9 : -
2) En el Fuero Juzgo aparecen sus preceptos envueltos cor los de la compra-venta, ¥

6di ; "nera de los ¢ 3 i 5.0 art. 2.9 de 1a L. Hip.
el Cédigo de Austria llama al arrendamiento renta de oo, (1) Fuera de los casos establecidos en el ntim. 5.0 del art. 2.° de la L. Hip

(2) Ntms. 5 4 16, Cap. XVII, Tom. III.
Touo IV,

] e e e e
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queremos 6 no nos conviene dejar improductivo, lo cedemos en sy

como arrendadores.

Asi se evita también la amortizacién de una gran parte de la riqueza
piiblica, se fomenta la creacién de nuevos capitales y propiedades, por -

el ahorro de beneficios obtenidos con el caltivo de propiedades ajenas;
Sioeas . . 3
se asegura el domicilio, se consigue lugar de custodia para el capital

mueble, y se facilita al industrial y al comerciante instalacién, y con

ella medio de ejercicio de su industria y comercio.

Por lo que se refiers al arrendamiento de servicios, la necesidad y ufi-
lidad del contrato de obras, son, si cabe, mucho mds evidentes. Nadie

se basta 4 sf mismo; todos somos limitados por tiempo; por esfuerzo

fisico, por pericia intelectual, por educacién recibida, por condicién
social, en fin, y necesitamos en todo momento contar con el servicig
personal de los demés: el contrato de arrendamiento es la forma jur- "
dica de satisfacci6n de esta apremiante necesidad, que nuestra limitada

naturaleza nos impone.

Tanto el arrendamiento de cosas como el de servicios es paralelo,en

su desarrollo, de la mayor suma de civilizacién y de progreso, y prins

cipalmente, el arrendamiento de predios risticos, sustituyendo anti-
guas formas y relaciones de cultivo, sirvi6 para favorecer la reivindis

cacién de la personalidad humana.

7. El contrato de arrendamiento es, sin embargo, una institneién
civil antigna. Roma lo us6 (1), y los Cuerpos legales del Derecho de

Castilla dan constantemente testimonio de su existencia, més 6 menos

confusamente, como el Fuero Juzgo (2); de modo més 6 menos com-
pleto, como el Fuero Viejo (3) y el Fuero Real (4), 6 bien sistemati-"

zada y abundantemente expuesta toda su doctrina en las Partidas (8),

6 de cierta indole privilegiaria y restrictiva, de la Nov. Rec. (6), en
desuso y derogada por el decreto de Cortes de 8 de Junio de 1813, 7
ley de 9 de Abril de 1842; cuyas dos tltimas disposiciones legislati="
vas, en unién de las generales sobre la contratacién (7), y el tit. 1%,
libro 11 de la ley de Enjuiciamiento civil , constituyen las fuentes le=

(1) Entre otras disposiciones relativas 4 este contrato se registran 62 fragmentos del

titulo 2.9, lib. XIx Dig., y 35 LL., tit. 65, lib, Tv C6d. Just,

venta.
(3) Que trata de él en cinco TL.L. del tit. 8.9, lib, 1v.
(4) Nueve LL. del tit. 17, lib. 111.

(5) Todo el tit 8.9, y aun pudiéramos decir algunas LL. del 9.9, respecto del comercio
maritimo, Part. V,

(8) LL. del tit. 14, 1ib. 111, y del tit. 10, lib, X.
(7) Como, entre otras, las LL. 1.2, 2.2 y 4.8, tit. 1.9, lib, X Nov. Rec,

(2) LL. 114 15, tit. 1.9, lib. x, y otros preceptos confundidos con los de la compra- o
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gales, sobre el contrato de arrendamiento (1), en el Derecho de Cas-
tilla, anterior al Cédigo civil.

8. Determinan la perfeccion del arrendamiento, como en todos los
contratos, la concurrencia de los elementos personales, realesy jforma-
les del mismo, He aquf la doctrina aplicable 4 cada uno de los de esta
clase en el presente confrato.

9. A. ELeMeNTOS PERSONALES.—Tienen capacidad para celebrar el
contrato de arrendamiento, como arrendadores 6 como arrendatarios,
todos los que la tienen para contratar.

Como complemento de esta regla tenemos que advertir: 1.° Que no
obstante fijar la ley (2) la capacidad, por la regla de que la tengan
para celebrar este contrato los que puedan comprar y vender, y por
si esto significara que s6lo el duefio de la cosa pueda darla en arren-
damiento y sélo recibirla el duefio del dinero en que consista la mer-
ced, ademds de que esto, ann con relacién & la compra-venta, seria
olvidar la importante teorfa del modo y del titulo de adqnirir (3), es
lo cierto que pueden dar en arriendo las cosas, lo mismo el duefio del
dominio pleno, que el enfiteuta, usufructuario, gnardador de menores
6 administrador 6 mandatarios de corporaciones 6 particulares; el pa-
dre, en los bienes de los peculios de sus hijos; el marido, mayor de
diez y ocho afios, en los de su mujer; los poseedores de mayorazgo;
los Prelados, en los bienes de las iglesias; los conduefios, por acuerdo
de todos 6 del encargado de la administracién de la cosa comiin, pro-
cediéndose 4 la divisién de la misma cuando no hnbiere acuerdo, y
mientras esta divisién se realiza 6 no, pudiendo llevarse & cabo, es de
razén presumir prevalezca el voto de la mayorfa, y que puedan reci-
bir en arrendamiento todos los que puedan contratar. 2.° Que han
desaparecido todos los privilegios y preferencias establecidos por
nuestras leyes en favor de ciertas personas y clases oficiales, asi como
otras prohibiciones que las mismas establecfan (4) con relacién al
contrato de arrendamiento; imperando en esto los principios de la
ignaldad civil y la libertad en la contratacion, segiin las reglas gene-
rales de la misma (5). 3.° S6lo subsisten ciertas prohibiciones aplica-
bles, por ejemplo, al arrendamiento de rentas piiblicas, cuya doctrina
corresponde al Derecho administrativo.

(1) A él se refirieron las LI, de 25 de Junio de 1867 y 18 de Junio de 1877, sustituidas
en todas sus modificaciones por la de Enj. civ. vigente, en sus arts, 1.561 4 1.608.

(2) 2.8, tit. 8.9, Part. V.

(3) Cap. VII, Tom, III.

(4) LL, 28, tit. 8.9, Part. V, y varias de los tits, 1¢ y 15, lib. 111, y del tit. 10, lib. x
Nov. BRec. L

(5) 1. 7.8, tit. 10, lib, 111 F. R,, decreto de Cortes de 8 de Junio de 1318 y L. de 9 de
Abril de 1842,

e e e T
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10. B. ErLeMENTOS REALES.—Son las cosas y la merced 6 renta.

11. Con relacién 4 las cosas que pueden ser odjeto del contrato de
arrendamiento, observamos: 1.° Que son todas aquellas destinadas al
uso humano 6 como dice la ley (1), que los omes suelen alogar; es
det%ll‘, tanto las cosas rafces como las muebles y semovientes, 01'181-.
quiera que sea la clase de propiedad priblica 6 privada & que estén
sujetas; el derecho de usufructo, el de habitacién, el de caza yelde

pesca, y la explotacién de las minas (2). 2.° Que como lo que se

arrienda es el uso de una cosa més que la cosa misma, no siempre es
preciso que ella sea especificamente determinada, con tal que lo esté
h?, naturaleza de la misma y precisado el uso para que se arrienda; por
ejemplo, el alquiler de un caballo para una determinada expedicién.
3.° Que no pueden arrendarse, por consiguiente, los hechos que no
sean_snscephibles de estimaci6n, los derechos personalisimos, las cosas
fungibles (3), 4 no ser por ostentacidn (4), el derecho de servidumbre
de uso, 4 diferencia del de nsufrncto y el de habitacién, que si son
arrendables, segiin se ha dicho, y el de servidumbre real sin el predio

4 que es inherente, ni los oficios ptiblicos, 4 los cnales son de apliear

105& principios y disposiciones transitorias de la reversidn, que es el
criterio legal imperante, ni los caminos, calles ni plazas piiblicas, por
razén del uso general 4 que estdn destinados, aunque si en parte g’

siempre que el mismo no se perjudique, ni la cosa propia, 4 no ser
que el usafrncto esté separado de la propiedad y el duerio del dominio
dlrec.to arrendara el usufructo; pero puede arrendarse la cosa a{}elm'.'i
lo mismo que venderse, y aunque el arrendamiento de ella no se con-
sume por falta de derecho en el arrendador, 6 se extinga el uso por
la reclamacién del verdadero propietario, el contrato subsistird 4 los
efectos de la eviceién y saneamiento consiguientes (6).

(1) 3.2, tit. 8.9, Part. V.

(2) Sent. 19 Abril 1861.

(E:) Asi, explicitamente, lo establece la L, 31, tit. 2.9, lib. XIX. Dig., y se deduce del
espiritu de todas las de nuestro Derecho. ’ (5

(4) Segiin dicen los escritores, y entre ellos Troplong, que cita un ejemplo, que 1o por
cxtrfwn.gautc deja de ser posible, del caso de un avaro comprometido 4 dar una comida
el dia que casé 4 su hija, ¥ que alquil6 un plato exquisito, el cual hizo eolocar en el een=

;‘ffde la mesa, prohibiendo 4 los criados que le sirvieran y limitdndose los convidados &= 4
istrutar de su vista; pero que, terminada la comida, volvid intacto 4 casa del fondista s 3

que lo alquilé.

De propia cuenta podemos afiadir Ia ohservacion recogida en nuestros viajes por algunos o

paises C?EI extranjero, de la préctica, para casos de convite & otros anilogos, de arrendat =
gran numero de platos con postres, principalmente de frutas, para cubrir ostentosamente :
las mesas, que, 6 se devuelven intactos Al arrendador, disfrutando solo de sn exhibicion
¥ pagando por ello una pequefia cantidad, proporcionada al servicio, 6,4 lo sumo, pas

gando el valor de lo consumido y sélo el fio ti i %
e sl ¥y el pequefio tipo del arrendamiento por lo gue B

(5) LL. 1.3, 2.3 y 3., t{t. 8.0, Part, V.
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2. Respecto del segnndo elemento real del contrato de arrenda-
miento, 6 sea de la merced 6 renta, es la retribucién, precio 6 canti-
dad de dinero 6 de frutos, que se obliga & pagar el arrendatario, en
remuneracién del uso de la cosa arrendada. Se consideran sus requi-
sitos los mismos que los del precio en la compra-venta, & saber: ver-
dadero, cierto, justo y consistente en dinero. En cnanto 4 este tltimo,
verdad es que el Derecho romano y la ley de Partida (1) asi lo exigen,
calificindolo de contrato innominado, si la renta en vez de pagarse en
metdlico, también papel moneda, especies 6 fratos previamente valo-
rados que puedan reducirse al tipo y representacion exacta de nume-
rario, se pagara en cosas 6 productos; pero hoy este requisito ha per-
dido toda su importancia, y en la prictica, la renta se estipula y paga
indistintamente en dinero 6 en especies, aunque no sean previamente

valoradas 6 reducidas en cilculo 4 numerario. En confirmacion de esta

doctrina, aunque sélo para los efectos del impuesto sobre derechos
reales y transmisién de bienes, son prescripciones de la ley y regla-
mento de la materia (2) que la constitucion del arrendamiento ins-
cribible, segfin la vigente ley Hipotecaria, satisfard el 0,10 por 100
de la renta de un afio y el mismo tipo los subarriendos, subrogacio-
nes, cesiones y retrocesiones de los propios arriendos; y si la renta
debe satisfacerse en granos, se evalnardn éstos por el precio medio del
guinquenio anterior al afio del contrato.

La merced 6 renta ha de ser verdadera para que el arrendamiento
no tenga el vicio de simulacién y se convierta en una donacién del uso,
6 en un usufructo 4 titulo gratuito; pues aunque cualguiera de estos
actos tendria eficacia juridica, no se regirfa entonces por las reglas del
arrendamiento.

También ha de ser la merced cierta, 6 sea determinada, 4 la celebra~
cion del contrato, ¢ dejada su designacién, al arbitrio de un tercero, y
si no la hiciere 6 sefialare una renta injusta, serd objeto de regulacién
judicial, previo dictamen de peritos; pero en ningtin caso serd vélido el
pacto de dejar su sefialamiento 4 la voluntad de cualquiera de los con-
tratantes.

Finalmente, la merced 6 renta ha de ser justa, lo cual significa que
sea proporcionada al valor del uso que confiere el arrendamiento, pu-
diendo en otro caso ser aplicable el remedio de la lesidn (3); cuya doc-
trina nada tiene que ver con la prohibitiva de que el duefio 6 el arren-

(1) 13, tit. 8.9, Part, V.

(2) De 1.9 de Septiembre de 1896, cuya reforma se anuncia en el ltimo proyecto de la
ley de Presupuestos.

(3) L. 2.3, tit, 1.2, lib. X Nov. Rec.. estudiada al tratar de la compra-venta, nims. 17
¥ 77, letra b, Cap. XX de este Tom.
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datario de cualquiera clase pueda pretender que el precio 6 rent.,..

estipulados se reduzca 4 tasacién’ (1).
13. C. Ereyexros rorwares.— Como consensual que es el cons
trato de arrendamiento, se perfecciona por el mero consenfimiento

de los contratantes. Sin embargo, si se hubiese pactado que para
su perfeccién haya de otorgarse escritura publica, las partes, porel =
mero consentimiento, tendrdn derecho 4 reconvenirse para su,otm' -
miento; pero de esta circunstancia dependerd entonces la perjécc%éu :

del contrato (2).

Como elemento formal, annque no relativo 4 la perfeccion entre log

mismos contratantes, sino en cuanto 4 la eficacia y trascendencia del
contrato de arrendamiento respecto de'los terceros, y tampoco de ca-

rdcter comin, sino especial 6 excepcional tespecto del arrendamiento.

de inmue rmi i !
bles en determinados casos, cabe considerar la nSCripeton en

el Registro de la Propiedad, que da lugar 4 aquel derecho real, que

Namamos (3) inscripcidn arrendaticia.

. 5 3 1
tro de la Propiedad los contratos de arrendamiento de bienes inmues

bIeS []O] un pen’()d 1 e SB‘ anos (3 2 e (]Iie se }laym o
as (e tres C’) mas an( QJ 6 ca C 3 iIl telle[ llloﬂgﬂm .

de z?st.as.fondlciones, h_nbiere convenio expreso de las partes para que
Se 1nscriba; y esto mismo serd aplicable (5) 4 los de subarriendo,

subrogaciones, cesiones y retrocesiones de arrendamientos, siempre que :

o T Taq - "
EZBDM las mgunst{a.nc.m. expresadas; pero debiendo hacerse en tales
casos, 1o una 1nseripeidn nueva, sino un asiento de nota marginal 4 Ia
8 ue y o
1nScripelon que ya estuviere hecha del arrendamiento primitivo.

14. El contenid, s - : hott
tenido de este contrato, como el de todos, dice relacién™

4 88 efectos juridicos, los cuales se muestran en los derechos y obliga-

iones reciprocos i
clones reciprocos que el mismo produce para las partes contratantes,

Segluﬁn If s reglas de Derecho 4 cada caso aplicables.
. lia naturaleza : 3
S jllu/a del objeto del contrato de arrendamientq es Ia
goct;‘ rc;r-,u.:rz (,.r,‘])gw?l que debe observarse en la exposicién' de esta
ina; distir SR : : esta
; distinguiendo previamente si se trata de un primer contrato

de arrendamiento y i i
: 6 de un subarriendo, cesién 6 retrocesién de arren=
damiento.

CUD IUiL’a‘ lén rirl E 1 € 'f v
mMos 8¢ E aradamente 61 de COS8 } e]. de Sér MC@O&:. g

(.}.il Art. 2.0, d‘ecre:o de Cortes de 8 de Junio de 1813, Ndm. 11, Cap. V, Tom, HI
(2) LL. 23, tit. 8.9, Part. V, y 1.2 ti}. 1.°, lib, x Nov. Rec, T
(3) Num. 10, Cap. T, Tom. 11 R e
(4) Num. 5.9, Art, 2.0

(5) Art. 5.9 Reg, para la ejecucién de Ia L, Hip.

*

En efecto; segtin la ley Hipotecaria (4), ge inscribirdn en el Regis-
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16. 1. ArrENDAMIENTO DE cosAs.—En este punto hay que diferen-
ciar las doctrinas comunes & todo arrendamiento de cosas, y las espe-
ciales, segtin que éstas sean inmuebles risticas, inmuebles urbanas,
muebles 6 semovientes.

17. A. DOCTRINAS COMUNES AL ARRENDAMIENTO DE COsAS.— Son
obligaciones del arrendador :

1% Entregar al arrendatario la cosa que es objeto del contrato.—
Respecto del cumplimiento de esta obligaci6n, es necesario tener pre-
sente: 1.° Todas las reglas de Derecho de cardcter general establecidas
para las obligaciones de dar (1) y las que por analogia pueden apli-
carse & este contrato, relativas 4 la obligacién de entregar la cosa ven-
dida, en el de compra-venta (2). 2.° Debe el arrendador entregar la
cosa arrendada al arrendatario con todos los accesorios de la misma
que sean necesarios para su Uso ordinario, verificando esta entrega
tan luego como esté perfecto el contrato, 4 no ser que se hubiera esti-
pulado un plazo especial posterior para ello, y la entrega tendrd lugar
en donde radiquen las cosas, y deberé realizarse en un estado de con-
servacién que permita los fines del arrendamiento. 3.° La contraven-
cién, en cualquiera de los términos indicados, del camplimiento de esta
obligacién de entregar la cosa arrendada por el arrendador al arren-
datario, da derecho al segundo para reclamar del primero la corres-
pondiente indemnizacién de perjuicios.

2.* Manifestar los vicios ocultos que tenga la cosa arrendada.—Por
el incnmplimiento de esta obligacién quedard sometido el arrendador
4 1a indemnizacién de dafios y perjuicios al arrendatario. Es de ad-
vertir, sin embargo, que dentro de la misma ley (3) se establece dis-
tinto eriterio en cuanto 4 la extensién de esa responsabilidad, segin
que se trate del arrendamiento de cosas muebles, como toneles  otros
vasos malos para encerrar vino, aceite 1 otra cosa semejante, pues en
este caso dicha ley, conociera 6 no aquellos vicios el arrendador, le
obliga 4 la indemnizacién de todos los daniosy perjuicios que el arren-
datario hubiese sufrido, 6 segiin que se tratare de inmuebles, como
montes 6 prados que tuvieren malas hierbas, en cuyo supuesto la ley
distingne si eran conocidos por el arrendador esos vicios, le obliga 4 la
propia indemnizacién de dafios y perjuicios en toda la extensién en
que fueron sufridos, y si le eran desconocidos limita su responsabilidad
& privar al arrendador y 4 relevar al arrendatario de la percepcién y
pago, respectivamente, de la merced 6 renta.

(1) Niims. 11 4 30, Cap. V de este Tom.
(2) Num. 24, Cap. XX de este Tom.
(3) 14, tit. 8.9, Part. V.




