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790 DE LOS CONTRATOS PRINCIPALES CONSENSUALES.

pecto del arrendatario, y sélo resulte del art. 1.561 de un modo in-
directo, en cuanto declara que aquél debe devolver la finca al concluir
el arriendo tal como la recibid, salvo lo que hubiere perecido 6 su-
frido menoscabo por el tiempo 6 por cansa inevitable; lo cual deja sin
prohibicién, expresa al menos, el hecho de que pueda innovarse por
el arrendatario algo de la cosa arrendada durante el arriendo, con tal
que la reponga 4 su primitivo estado. 4.° El arrendatario tiene la obli-
gacion de tolerar cnalquiera reparaciéon wurgente que haya de hacerse
en la cosa arrendada, aunque le sea muy molesta y durante ella le
prive del disfrute de parte de la finca; pero si la reparacién dura més
de cuarenta dias, debe disminnirse el precio del arriendo 4 proporeién
del tiempo y parte de la finca de que el arrendatario se vea privado; y
si la reparacién es de tal naturaleza que hace inevitable la parte nece-
saria para la habitacién del arrendatario y su familia, puede pedirse
la rescisién del contrato (art. 1.558). 5.° Es obligacién del arrendata-
rio poner en conocimiento del propietario toda usurpacién 6 novedad
dafiosa que otro haya realizado 6 prepare en la cosa arrendada, y la
necesidad de las reparaciones precisas 4 fin de conservarla en estado
de servir para el uso & que estd destinada; siendo responsable de los
dafios y perjuicios que por su negligencia se ocasionaran al propietario
(art. 1.559). 6.° No es responsable el arrendador de la perturbacién
de mero hecho que nun tercero canse en el uso de la finca arrendada, y
el arrendatario tendrd accién directa contra el perturbadors siendo de
advertir que no se califica de perturbacién de hecho cuando, proce-
dente de la Administracién 6 de un particular, obran éstos en virtad
de un derecho que les corresponde (art. 1.560). 7.° El arrendatario es
equiparado al usufructuario en todo lo relativo & mejoras tutiles y vo-
luntarias (art. 1.573). 8.° Respecto del lugar y tiempo del pago del
arrendamiento se estard 4 lo pactado, y en su defecto, en cuanto al
lugar, 4 lo dispuesto en el art. 1.171 (1), y en cuanto al tiempo, & la

" costumbre de la tierra (art. 1.574).

57. A mis de lo indicado en el niim. 3.° del anterior, nim. 56 de
este Capitulo, al referirse al precepto de! art. 1.561, es de anotar,
sblo con relacién 4 la doctrina general de la terminacion del arrenda-
miento: 1.° Que, & falta de expresion del estado de la finca al tiempo
de arrendarla, es presuncién juris tantum la de que el arrendatario
la recibié en buen estado (art. 1.562). 2.° Que constituye otra pre-
suncién juris tantum la de que la pérdida 6 deterioro de la cosa ha de
imputarse al arrendatario, mientras éste no pruebe que se ocasiond
sin su culpa (art. 1.563). 8. También le es imputable el deterioro

(1) Inserto y explicado en los néms. 56 y 67, Cap. XIII de este Tom.,
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causado por las personas de su casa (art. 1.564). 4.° Los arrenda-
mientos por tiempo determinado concluyen al llegar el dia, sin ne-
cesidad de requerimiento (art. 1.565). 5.° El art. 1.568, en el su-
puesto de pérdida de la cosa arrendada ¢ falta de alguno de los
contratantes al cumplimiento de lo estipulado, se remite 4 la doc-
trina general de los arts. 1.182 y 1.183 (1).

58. Admite el Codigo civil la doctrina de la reconduccidn, fanddn-
dola en el disfrute de la cosa por el arrendatario, con aquiescencia del
arrendador, por quince dias posteriores 4 la terminacién del arriendo, y
entendiéndose prorrogado éste dentro de los términos de los arts. 1.577
y 1.581, respecto del primero en cuanto 4 la duracién del plazo del
arriendo de predios risticos, que de no haberlo estipulado se entiende
hecho por todo el tiempo necesario para la recoleccién de los frutos que
la finca arrendada diera de una vez, aunque pasen dos 6 més afios para
obtenerlos, y si es de tierras labrantfas, divididas en dos 6 més hojas,
por tantos afios cuantos sean éstas; y respecto del segundo, relativo al
arrendatario de predios urbanos sin plazo estipulado, gue se entenderd
hecho por aiios, cuando se fij6 alquiler anual; por meses, cnando fué
mensual; y por dias, cnando fué diario. Verificada la reconduceién
cesan las obligaciones del tercero en garantia del arrendamiento pri-
mitivo, que no es més que una aplicacién de la doctrina general de las
obligaciones accesorias (arts. 1.566 y 1.567).

59. Respecto del desahucio, es de advertir: 1.° Que desde la apli-
cacién del Codigo debe considerarse derogada la ley de Enjuicia-
miento civil, s6lo en el extremo relativo 4 la enumeracién de causas
en que se funde, pero no 4 la determinacién, segtn ellas 6 sus simi-
lares en el Cédigo, de los Jueces competentes para conocer de las di-
versas demandas de desahucio. 2.° Que esas causas son las que enu-
mera el art. 1.569 del Cédigo (2). 3.° Que no existiendo ningnna de
las causas en que pueda fundarse el desahucio, el arrendatario tendrd
derecho 4 aprovechar los términos legales de duracién cnando no
hay plazo estipulado (art. 1.570). 4.° Es de advertir que aparece su-
primida en el nuevo Cédigo la caunsa del desahucio que establecia,
como 2.% el art. 1.562 de la ley de Enjuiciamiento civil, consistente
«en haber expirado el plazo del aviso que para la conclusién del con-
trato deba darse con arreglo 4 la ley, 4 lo pactado 6 4 la costumbre
general de cada pueblo» ; y aunque con relacién tan s6lo al arrenda-
miento de fincas urbanas, el segundo parrafo del art. 1.581 confirma
esta supresion al decir, <en todo caso cesa el arrendamiento, sin nece-

(1) Inserto y explicado en los niims. 56 y 67, Cap. XVII de este Tom.
(2) Transcrito en el § 1.° de este Art., ntim. 38, letra h.
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sidad de requerimiento es
acertada esta supresion,
termedia, ya que en los

pecial cumplido el término». Nog
porque tenia algo de viciosa esa situac
arrendamientos de tiempo determinad
la doctrina de las obligaciones 4 plazo para que el vencimiento de]
mismo supla al requerimiento, 6 en otro caso, se sustituya 4 esty
presuncién con la de la prorroga, por la ticita reconduecion,

60. Resuelve el Cédigo con claridad

» por los arts. 1.571 y 1.572 (1),
el conflicto de derechos entre los de un tercero, comprador 6 retra-
yente de una finca arrendada y el arrendatario.

61. Se contienen en los arts. 1.5

parece
i6n in-
0 basta

75 4 1.579 reglag inspiradas, por lo
general, en un buen sentido de equidad, acerca del arrendamiento de
fincas rtsticas, siendo suficiente para su clara pereepeién la, lecturs del
texto legal (2); y pareciéndonos tinicamente algo vaga y expuesta &
que alguna vez se ocasionen en la prictica dificultades y cuestiones
entre los sucesivos arrendatarios de una finca, rustica, la disposicién
del art. 1.578, acerca del deber del arrendatario saliente de permitir
al entrante el uso dellocal y demds medips necesarios para las labores
preparatorias del afo signiente; asf como la obligacién del entrante
de permitir al saliente lo necesario para la recoleccién y aprovecha-
miento de los frutos, todo con arreglo d la costumbre del pueblo.

Los casos de aparcerfas de tierras » ganados 6 establecimientos se
regirdn por las disposiones relativas al contrato de sociedad y por lo
estipulado y, en su defecto, por la costumbre de iy tierra (art. 1.579).
Como se observa, la invocacion que de la costumbre se hace en este
articulo y en el anterior es de Ia costumbre lamada fucra de ley,
siendo de advertir que en este contrato, mds que en ningtin otro, se
acude, como suplétorio, al elemento consuetudinario.

62. La importante y frecuente cuestion entre propietario y arren-
datario de fincas urbanas, de 4 quién de los dos corresponde costear
ciertas reparaciones de lag mismas, la deja todavia el Cédigo entre-
gada 4 situacién de cierta vaguedad, estableciendo que se resuelva
por lo pactado, especialmente sobre este punto y, en su defecto, por
la costumbre del pueblo, completando 1a doctrina con una regla de
interpretacion, plausible en su espiritu, cual es la de que, en caso de

duda, se entenderdn las reparaciones de cargo del propietario (ar-
ticulo 1.580).

63. El arr
hecho por el
tiempo que

endamiento de muebles destinados al uso de un inmueble,
mismo duefio de ambos, se entenders celebr
dare el del inmueble (art. 1.582).

ado por el

—_————

(1) Transcritos en el § 1.° de este Art., num.

i 38, Jetra i,
(2) Transcrito en el § 1.9 de este Art.

, hum. 39, letra P,
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64. En las tres secciones del cap. 111, t_it: 6.7 hﬁb".lvé rffli?nizii
el Oédiglo ¢l arrendamiento de obras y servicios. Rg e;esd ngtar. -
al servicio de criados y trahajadores. astalari:d;:(;h?{:zgi(é(; (;361 Cont;at}}
Que conserva el Cédigo, como era jus 0, il e

endamiento de servicios hecho por toc‘x,a a vida ( );
gii a(i:da por las razones (1) 38 Eui (zllegeinel;iliiigz (fs;,lz]L; 1t1111]§16 ft;?réz
materia impropia de un contrato toda la : ind(ﬂe o
una persona. 2. Que es principio GXIgl?LO. if}or ar:; Pt
ohjeto de este contrato, el de que no necesite p Pl

i i tdculo para darle por terminado & virtu .
ﬁiﬁﬁizoéa? :gﬁ) i&suno deplos contratantes, el que no haya veuc.1do' :I
plazo de su duracién; encontrand(? 11osotros_ fundgda‘la pI‘BSC;‘lPC(:lz )11
que establece que si el amo dlespzlde_ ald c:ziidizi i?irj ;g;:wc; @ ;

i i agéndole el salario devengado j .
fn?se(ﬁ'{}fr?{;@r)l.e 3?"‘ DL& ultima part.e fie este articulo contaepelﬁue:::
innovacion que nos parece; pf.aligrosa, }nfust;uez }g:siilzgsrﬁ?; s;gesun-

cierto sentido prdctico y social, pue : .
}:?éibgzeﬁdedignidad en el tes’%mm]nio delt 11121001 gzzldfizzg 33 Z; fi:;clfloc;

rario, sobre los ex 8

{Sizllvzigzgzlt): § ]tigfri'atsrt?zz)g;z sobre el pago de-los salarios d?vengados in
¢l afio corriente (3). 4.° Completa el (‘ré_dzge sus dO.Ct-m&&: rcsilz]e;dz

del servicio doméstico con una referencia genelja,l‘ é in te ;?;5)
4 lo que prevengan las leyes y reglmnenjﬁos especmlii gar ;S,}Hﬁmaéos
65. Son especialidades del arrendamiento de trabajos b ldesiqti_
por cierto término para cierta obra_: 1..“ La de que no cm e : Lor
miento 6 despedida antes del cumplimiento del co?trato, J;m 11;) ?idoli.es
justa causa (art. 1.586). 2. La de que.lg despe’dn‘la de tra a.]reﬁere
.asalariados, como la de criados dejl SErvicio domesmcg, {L‘quedsel o

la observacién anterior, lleva anejo el derecho de privarles de las

[ ] ¥ 8, nim. 20 de este Cap. i
’a expuestas en la regla 2.5, n o
E‘l]; i; S\:il?atenciq 6 no decjust.a cansa en casos de esta natl‘lra‘lezi, luchzr:.] :;e;gc %
: : : i ia y circunstancias de los sirvientes, sera alg
ademds de que, por su exigua cuantia y Cir de o
j::;;: y pogo f,re];cuunte suciucoaci(m judicial, con las dificultades de prueba y la
stimacio r los Tribunales. . ; : ) o
eati;ﬂ'lg:;); 1}:;611 combatié brillantemente el Sr. Durdn y Bas la doctrina del ;;tge ::ﬁfuu:
leg.f)‘édi 0 en- la sesién celebrada por el Senado el dia 23 de I-ebregold(e: L 0, 2 }E]m-
: : L . 3 3 o Y il
= .uy.,ugemoc, como &1, suficiente remedio el criterio del art. 1.387 de o irece o
tua]aq ‘bt ue 1ﬁ’ade 1a garantia del juramento del amo; § por cierto que ;&QI gédim -
fogo {0 1ue se diga en elogio de la justificada campaila de lmpugua-clc;nd e 2 qﬁien,
uya 1;11-13 ::orre;pondc 4 todos los que la han sostenido, y muy sefia ? al Bl
‘l:ﬁia.iliciado y planteado, como lo hizo el Sr. Comas. Acm']se]ar.uo; i:_ :gsién 53;1 ,31 -
t|udio del Diario de las Sesiones correspondiente al Senado, 4 partir de lé
Enero de 1889.
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rramientas y edificios que emplearen y ocupasen por razén de sm
cargo (art. 1.587).

66. La segunda seccién de las tres indicadas en el niim, 65 de este
Capitulo estd destinada, en el Cédigo, 4 las obras por ajuste ¢ precio
alzado; aparte la claridad de sus preceptos (1), cabe anticipar
que, en general, guarda bastante conformidad con el Derecho ante-
rior de Castilla (2), siendo de notar aqui tan sélo lo siguiente:
1.° Que el plazo de quince afios que fijaban las leyes anteriores (3)
para determinar la duracién de la responsabilidad del contratista de
un edificio, por la ruina que sobreviniese después de su entrega, por
vicios de construccién & del suelo 6 de la direccién, en lo que se re-
fiere 4 la responsabilidad del arquitecto que lo dirigiere, se reduce en
el Cédigo & diex aiios, y se conserva el plazo de los guince cuando la
causa de la ruina sobrevenida fuere la falta del contratista 4 las condi-
ciones del contrato (art. 1.591). 2.° Que si la obra se ajusté por
piezas 6 por medida, puede exigirse del duenio que la reciba y la
pague por partes, presumiéndose aprobada y recibida la parte satis-
fecha (art. 1.592). 3.° Que este contrato de obras no necesita el mutno
disenso para disolverse, bastando el desistimiento del que la encargé,
si bien indemnizando al contratista de todos sus gastos, trabajo y
hasta de la utilidad que pudiera obtener de ella (art. 1.594). 4.° Que
si la obra se encargé 4 una persona por razén de sus cualidades per-
sonales, se entiende rescindido el contrato por la muerte del cons-
tructor, 6 por no poder acabarla en virtud de causa independiente de
su voluntad, debiendo abonar & é1 6 & sus herederos la parte de
obra ejecutada y de los materiales preparados, siempre que de estos
materiales reporte algin beneficio, y & proporcién del precio conve-
nido (art. 1595). 5.° Que los que ponen su trabajo y materiales en
una obra, ajustada alzadamente por el contratista, no tienen accién
contra el duefio de ella, sino hasta la cantidad que éste adeude &
aquél al hacerse la reclamacién (art. 1.597). 6.° Que la cliusula de
que la obra ha de hacerse 4 satisfaccién del propietario supone la
estipulacién subsidiaria de que la aprobacién ha de remitirse, en 1l-
timo término, al juicio pericial correspondiente; pero en el caso de
estipularse que la aprobacién de la obra corresponda 4 un tercero, se
estard 4 lo que éste decida (art. 1.598). 7.° Que no habiendo pacto &
costumbre en contrario, el precio de la obra se pagard al hacerse la
entrega (art. 1.599). Y 8.° Que todo el que ejecute una obra en cosa

(1) Transcritos en el § 1.° de este Art., ntim. 41, letra b. de la D.
(2) Cuyas reglas se exponen en la letra C, ntim. 20 de este Cap.
(3) Reg. 3.* de las de la letra C, miim. 20 de este Cap.
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mueble tiene derecho & retenerla en prenda hasta que se le pague
(articulo 1.600).

67. Apenas si el Cédigo contiene disposiciones especiales acerca de
los transportes por agua y tierra, tanto de personas como de cosas,
inspirdndose en los mismos principios que el Derecho anterior de
Castilla (1), y es de notar tnicamente: 1.° Que la gnarda y conserva-
cién de las cosas, objeto de transporte, se remite 4 la doctrina del
contrato de depésito, citdndose al efecto los arts. 1.782 y 1.783, aun-
que nos parece que con error, porque deben ser los 1.783 y 1.784.
2° Que deja & salvo el Cédigo cumantas disposiciones relativas 4
transportes, por mar y tierra, establece el Cédigo de Comercio y
cuanto prevengan sobre el particular las leyes y los reglomentos es-
peciales, 4 los que alude, como siempre, de este modo genérico é inde-
terminado. Y 3.° Que consigna el principio elemental de justicia, de
que los conductores respondan de las pérdidas y averias de las cosas
que reciben, salvo los motivos de caso fortuito 6 de fuerza mayor (ar-
ticulos 1.601 4 1.607).

(1) Expuestos en la letra d, niim. 20 de este Cap.




