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locar la casa 6 fundo 4 alguna persona haciéndelo saber al
otro, aunque sea contra su voluntad, valdré el contrato en to-
da la cosa vinicamente en utilidad y perjuicio del locador,
quien percibira solo la pension 6 los frutos, mediante 4 que el
sefior por parte indivisa puede licitamente usar de la cosa
cenforme 4 su destino, cuando el acto 6 uso no se puede ex-
pedir con respecto 4 una parte, porque de otra forma por do-
lo y culpa de uno se seguiria grave perjuicio 4 otro: y habien-
do discordia entre los compaiieros se puede evitar  provocans
do cualquiera de ellos 4 la division, 6 dividiéndose entre to-
dos el tiempo que han de gozar de la cosa, para que cada uno
por el tiempo que le pertenezca, la tenga por si 6 la dé en
arrendamiento (num. 14).

15.  Si la discordia consiste en que uno quiere locar 4 una
persona y otro & otra, serd preferido aquel que quiere loear
4 persona honesta: si ambos quieren locar 4 persona honesta,
el juez interpondrd su autoridad para que se evite escandale
6 rifia entre los compaiieros y el fundo no quede sin cultara,
y si alguno de los socios quiere locar parasi la cosa en que
tiene parte, y otro quiere darla & otro en arrendamiento, serd
preferido el compafiero (dic. n. vers. Unum tamen).

16. Siendo el fundo ristico, si uno de los sécios usa de to-
do €l y percibe los frutos presente 6 ausente el otro, estd obli-

gado & comuniearlos con éste, porque el tal cémodo y utilidad

consiste en una cosa estrinseca que puede dividirse; pero si el
fundo comun es urbano, v. gr. una casa, habitdndola toda pro
indivisouno de los compafieros, aunque por ésto se escuse de
alquilar otra capaz y de pagar la pension; nose halla obliga-
do & satisfacer al otro alguna parte de pension 6 utilidad, me-
diante 4 que no consiste en cosa estrinseca, por cuanto es una
utilidad intrinseca de la persona que habita, é inseparable de

DE ANTONIO GOMEZ. 45

ella, de modo que no se puede dividir para dar parte 4 otro
(dic. n. vers. Ttem adde pro complemento).

17. Siel inquilino concluido el tiempo estipulado per-
manece en la casa alquilada con ciencia y paciencia del lo-
cador, se induce entre ellos tdcita reconduceion por solo el
tiempo que habitare aquel, y estd obligado 4 pagar la pension
& prorata con respecto al precio convenido en el primer con-
trato; mas si ésto acontece en un fundo ristico se induce t4-
cita reconduccion por todo el afio principiado tnicamente, y
el conductor se obliga por toda su pension, aunque el primer
arrendamiento se hubiese hecho por muchos afies.  Esta doc-
trina tiene tambien lugar en los fundos de la repiiblica, fisco
6 Iglesia, en cuyo caso se requiere la ciencia y paciencia de
los regidores, prelados 6 personas ue los administran. Fiin-
dase la diferencia notada entre los prédios risticos y urbanos
en que en éstos cada dia se percibe la utilidad de la habita-
eion, y en aquellos se perciben los frutos sola una vez en el
allo, y por tanto de ninguna utilidad serfa la reconduccion t4-
eita sino se entendiese por todo un afio. En fuerza de esta
razon, si el fando ristico es de tal calidad que se perciben so-
lamente los frutos de dos en dos afios, 6 de einco en cinco, 6
cada afio se perciben dos veces, 6 en fin se perciben unifor-
memente los frutos en eualquiera parte del afio, se entenderd
la reconduccion tdcita en este 1ltimo caso tan solo por el
tiempo corrido, y en los demds por medio afio, por dosed por
cinco respectivamente. Asimismo si de la'casa 6 fundo ur-
bano no se perciben uniformemente los frutos en cualquiera
parte del afio, porque una vez en él en cierto dia 6 tiempo se
suele alquilar, y despues comodamente no se encuentra inqui-

1 Es mas probable que siendo la casa tan amplia que le baste al socio

* su parte, nada tenga que pagar al compaiiero, pero que no siéndolo haya de

satisfacerle (n. 15 vers. S7 unus).
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lino; si éste permanece en la casa concluido el tiempo del al-
quiler se considera la reconduccion por todo el ailo, pues con
respecto d lo dicho parece que una vez en el afio se percibe
la pension (n. 15, ley 20, tit. 8, part. 5).

18. El tiempo que ha de permanecer en el fundo el con-
ductor para que se induzea la reconduceion técita, se deja al
arbitrio del juez; par no hallarse prevenido en el derecho, y
ast es muy 1til que el que no quiere continuar en la condue-
cion declare al duefio su voluntad antes de espirar el tiempo
de ella (nim. 16).

19. Para que la reconduccion se induazca por el tieito con-
sentimiento es indispensable que en el primer contrato no ha-
biese intervenido eseritura para su forma y sustancia, porque
s1 Intervino con esta cualidad, se colige de la intencion de las
partes que no quisieron contraer sin escritura en los siguien-
tes contratos, y el otorgamiento de ésta no es acto que se es-
plica con la voluntad técita de aquellas. De aqui se infiere
que el enfiteusis finalizado por alguna causa no se induce t4-
citamente, pues en ¢l de necesidad ha de intervenir eseritura
(dic. n. 16, vers. _Advertendwm tamen).

20. La reconduccion técita se induce entre las partes con
todos los vinculos y cldusulas accesorias puestas en el primer
contrato, siempre que dependan de la mera voluntad de aque-
llas, como la hipoteca, pena, término de la solucion 4 otra se-
mejante, mas no si dependen de la voluntad de algun tercero
como la fianza, pues mediante 4 que por el transcurso del
tiempo contenido en el primer contrato quedé libre el fia-
dor; no se proroga ni aun cuando interviene reconduccion es-
presa entre las partes, y asi en todo caso se requiere nueva
voluntad del fiador para la prorogacion. Esto mismo se ve-

rifica coando se da flanza en el compromiso por cierto tiempo
y se proroga despues por las partes: cuando el juez dié fiador

-
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por el tiempo de su oficio y concluido éste se lo proroga el su-
perior, y en otros muchos casos semejantes (nim. 17). 1

21.  El conductor no estd obligado 4 pagar la pension si
por algun caso fortuito hubo esterilidad y padecié un daiio
intolerable, que entonces se dice haberlo, cuando-en conside-
racion de los frutos percibidos por una parte y de la pension
por otra, queda perjudicado en mas de la mitad del justo pre-
¢lo: porque segun la intencion de las partes y naturaleza del
contrato, se dd y paga la pension en recompensa de los frutos.
Tambien tiene lugar la remision aunque los frutos se hayan
cogido y separado del suelo, siempre que no se hubiesen con-
ducido 4 la casa, como si el fuego consume las mieses puestas
en el fundo 6 era, pero no puede correr lo espuesto habién-
dose percibido los frutos, no ebstante que sean de poco valor
segun acontece en el trigo mal granado: como ni tampoco
¢nando los afigs antecedentes ¢ posteriores son tan fértiles,
que compensdndolos con el afio § afios estériles no resulta per-
judicado el condnetor (n. 18, ley 22, . 8, part. 5 y ley 23,
tit. b, part. 5).

22. Asimismo se aumenta la pension por la snma fertili-
dad, siempre que ésta consista en la abundancia de los frutos
proveniente del tiempo favorable que hizo, y no de la eficaz
diligencia 6 industria del conductor, pues si consiste en el es-
cesivo valor gue el tiempo ha dado 4 los frutos, no tiene lu-
gar €l aumento, asi como no se disminuird la pension por te-
uer un precio muy bajo. En esta atencion se deberd aumen-

1 Si las cosas hipotecadas eran agenas y fueron obligadas con el con-
sentimiento del duefio, cesa la obligacion por el tiempo de la reconduccion;
y lo mismo debe decirse sila cosa hipotecada era propia del conductor al
tiempo de la conduccion, y se hallaba enagenada y en poder de un tercero
en el tiempo de la reconduccion. frim 18 al fin.)
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tar la pension de un molino, si el impetu de las aguas destru-
ye los demas que se hallan vecinos (dic. nim. vers. Item
queero quid ley 23, tit. 8, part. 5).

23. - Renuneciando el conductor los casos fortuitos; por
ellos y la esterilidad no se escusa de satisfacer la pension, y
recibiendo alguno en si el peligro de alguna cosa se entiende
renunciarlos; bien que en la renunciacion de los casos fortui-
tos solo se comprenden los que acaecen comunmente, y no los
que rara vez se verifican, sino que se hace mencion especial
de ellos (nalm. 19, dicha ley 23). 1

24. Las espensas necesarias y 1tiles que el conduetor hizo
en la cosa, puede repetirlas ¢ computarlas en la pension,
siempre que duren perpetuamente; pues no basta que perma-
nezcan en utilidad del conductor por solo el tiempo de la con-
duccion. Lldmanseespensas necesarias y itiles las que econ-
sisten en la reedificacion de la casa 6 alguna ;parte de ella,
que amenaza ruina, 6 en gastos sin los cuales no se podria
usar de la cosa locada y otras semejantes (nam. 20, ley 24, tit.
8, part. 5).

25. Norestituyendo el conduetor la cosa acabado el tiems
po del arrendamiento, 6 restitnyéndola deteriorada por dolo,
culpa lata, 6 leve, se halla obligado al interes; mas no silo
dicho acontece por culpa levisima 6 por acaso, mediante & no
prestarse aquella ni éste en los contratos que se celebran por
favor de ambas partes. Por tanto, si alguno edifica en la co-
sa locada, 6 amenazendo ruina la casa del vecino no dié noti-

cia al duefio para que se valiese de los remedios correspon-

1 Casos fortuitos n solitos & raro contingentes son aguellos que no se

han oido ni visto en la region 6 territorio del fundo locado por espacio de
cuarenta afios, ni podia presumirse que acaeciesen naturalmente en aguel
(D. José Febrero en su Libr. de Escrib. tom. 2, cap. 6,§ 1, nfim. 15)
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dientes, tiene obligacion & satisfacer el interes, y serd compe-
lido 4 ello por medio de la accion loeati (ndm. 21, ley 1, tht.
8, part. 5).

96, Percciendo 6 muriendo la cosa locada, se présume que
fué casualmente, y si el Sefior dijese que acontecié por culpa
del conductor, lo ha de probar; si bien es cierto que debe ha-
cerse distincion entre los easos fortuitos que se verifican regu-
larmente por culpa y negligencia del poseedor, como el hurto,
incendio y otros 4 este modo; y entre los que acontecen por
lo regular sin eulpa de aquel, por ejemplo, la muerte natural,
el asolamiento ejecutado por los enemigos y otros semejantes.
En estos basta la prueba de ellos, mas en los primeros se ha
de probar al mismo tiempo la exacta custodia, y que no in-
tervino culpa. Pero es de tener presente que en el hurto é
ineendio solo se presume culpa levisima, y asi en los casos
que alguno se halla obligado por esta como en el comodato,
bien procede la dicha regla y doctrina, no en el contrato de
locacion y en los demas que se constituye la obligacior tinica-
mente por la culpa leve; pues entonces se libran el conductor
y poseedor eon sola la prueba del hurto 6 del incendio (niim.
29, ley 15, tit. 8. Part. 5).

CAPITULO 1V.

e la donacion.

1. El tercer contrato que se celebra con el consentimien-
to es hoy el de donacion, la enal se verifica cuando alguno
sin causa, y solo por mera liberalidad do d otro dinero w
otra cualquiera cosa suya. Puede celebrarse de dos mo-
dos, 6 con la tradicion de la cosa, sin preceder promesa,
en cuyo caso se transfiere inmediatamente en el donatario el




