CAPITULO IV

LEYES SOBRE LOS CONTRATOS. — ALGUNOS CONTRATOS DE

CREDITO

Existe cierto numero de contratos por los cuales une
de los dos contratantes confia al otro por cierto tiempo un
capital determinado, con cargo de que le sea devuelto este
capital o su equivalente. Todos estos contratos son, pro-
piamente hablando, contratos de crédito : pueden divi-
dirse en dos clases, segun que el que recibe el capital 1o
administre por su cuenta o por cuenta de otro. En la pri-
mera clase hallamos el arrendamiento de los fundos urba-
nos i rasticos, el comodato -i el préstamo propiamente
dicho : la sociedad i el mandato pertenecen a la segunda

clase. No nos ocuparemos aqui mas que de los primeros.

* § 1o. — Arrendamiento de los fundos rasticos,

Desde hace mui poco tiempo, las relaciones entre 1os
propietarios del suelo i los cultivadores son regladas por
un contrato propiamente dicho, porque el contrato verda-
dero no puede existir sino con la igualdad civil, i esta
igualdad es reciente. |
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En el orfjen de la agricultura la historia nos muestra
casi en todas partes la propiedad de la tribu o la pe-
queiia propiedad, sin arrendamiento, porque la tierra no
daba sino con que bastar a las necesidades del cultivador.
Bajo el réjimen de las castas el cultivador cede una parte
de los frutos a las castas sacerdotal i militar, que consu-
men lo que un terreno fértil o una agricultura perfeccio-
nada pueden producir a mas de lo necesario a la manten-
cion del cultivador. Mas tarde en otras partes viene la
esclavitud i en pos la destruccion de la poblacion agri-
cola : luego un movimiento retrogrado de la agricultura,
la crianza de ganados sustituida al eultivo propiamente
dicho.

Mas tarde se cambia de réjimen : el cultivador deja de
ser esclavo, pero pasa a ser adicto a la gleba, sin que su
voluntad ni la del amo puedan legalmente separarlo. Luego
se pasa a la servidumbre, i el propietario del suelo recibe,
aqui una parte de los frutos de toda su tierra; alld la lota-
lidad de los frutos de una cierta parte; aculld un canon
fijo en productos o en dinero. Todos estos diversos arreglos
introdueidos por convenciones i consagrados por la cos-
tumbre en diversos tiempos i en diversos lugares, no se
asemejan en nada a los que pueden nacer por un conirato
de la voluntad variable de dos individuos.

Los dos sistemas de arreglos agricolas mas usuales bajo
el antiguo réjimen eran el de la servidumbre personal i el
del coloniaje con aparceria. En el primero, que subsiste
todavia o que apénas ha sido destruido legalmente en el
Norte de la Europa i en una parte de la América espanola,
el sefior o propietario arrienda al colono un campo que
este cultiva para satisfacer sus necesidades personales,
pero con la obligacion de trabajar cierto nimero de dias
por aiio en el cultivo del campo reservado al propietario.
En el segundo todo es cultivado en comun por el colono i
los frutos se reparten.
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Si los arreglos del sistema de servidumbre personal
hubiesen sido garantidos, es claro que la fierra de los colo-
nos habria sido bien cultivada, i la de los senores culfi-
vada con alguna neglijencia. Pero como el senor podia a
todo instante recobrar lo que habia cedido, el colono tenia
poco interes en cultivar bien, sea su propia tierra, sea la
del sefior: seguro, por el interes mismo de este, de su
subsistencia ; cierto tambien de que si adquiria algo a
mas de lo estrictamente necesario, se lo quitaria el sefor,
cultivaba indolentemente, sin gusto i sin enerjia : siendo
su suerte siempre precaria, no podia tener ni prevision,
ni ese vigor reflexivo que nace de la independencia i de la
libertad.

La transformacion de la servidumbre personal en tributo
fijo, llamado capitacion, censo u ebrok, no asegura mejor la
condicion del siervo, porque este tributo, siendo mas o
meénos arbitrario por su naturaleza, puede ser aumentado
a medida que el siervo enriquece : podria este tambien,
si el inferes del amo no previniese ordinariamente seme-
jante abuso, ser separado de los capitales que ha ereado
por su trabajo i que en cierto modo son su propiedad bajo
el punto de vista de la moral, para ser trasladado a otra
parte, al antojo del sefior. — La condicion del ryot de la
India, adicto a la tierra de que el prineipe era propietario,
era bastante andloga a la del siervo sometido a la capita-
cion, porque su tributo era arbitrariamente aumentado
hasta el punto de que las mas veces conservaba apénas
con que vivir.

Asi donde quiera que la servidumbre personal, la eapi-
tacion o la talla arbitraria han existido, han dejado una
profunda huella sobre las costumbres i habitos de los cul-
tivadores, cuya prevision han desfruido i cuyas necesi-
dades han abatido : esta huella subsiste largo tiempo des-
pues de la abolicion de las instituciones que la han
causado.
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El coloniaje con aparceria ha producido resullados me-
jores, porque ha dado un interes mas directo i garantias
mas efectivas a los cultivadores. Ha sido aun un contrato
dntes de pasar como costumbre, i ha respetado mejor la
libertad personal que los otros arreglos de que hemos
hablado precedentemente. Subsiste todavia como contrato
en la Francia meridional, en Espaiia, en Italia, i es dificil
hallar un arreglo mejor para estos paises de cultivos per-
petuos, tales como el de la vina, del olivo, de la mo-
rera, etc.!. Este arreglo es por otra parte bien compren-
dido por poblaciones llegadas, por decirlo asi, a la mitad
del camino en la transicion de la autoridad a la libertad,
cuando la costumbre o la lei dan al cultivador garantias
suficientes. En Ttalia, por ejemplo, particularmente en
Toscana, donde el colono esti seguro de permanecer toda
su vida en el mismo cortijo i de trasmitirlo a sus descen-
dientes bajo las mismas condiciones bajo que 1o ha tenido
¢l mismo, el coloniaje ha dado buenos resultados; el co-
lono ha llegado a ser capitalista, propietario de ganado i
de los utensilios del cortijo, de buenos muebles, de buena
vivienda i se ha apegado al suelo. En el mediodia de la
Francia su condicion es jeneralmente inferior : el ganado
i los aperos de labranza pertenecen al amo 1 el ajuar del
colono es pobre : es verdad que bajo el antiguo réjimen
podia ser despedido cada ano i que el uso, bajo el imperio
del ¢Gdigo civil, ha limitado a un aio la duracion ordina-
ria de los contratos de coloniaje, que se renuevan despues
de un ano a otro por tacita reconduccion.

Bajo este réjimen el colono no estd de modo alguno
interesado en hacer mejoras permanentes que no le han
de aprovechar i ¢onducirian solo a tornar mas onerosas las
condiciones de su contrato. En efecto, donde quiera que

1 Véase Sismondi, Estudios econdmicos, i Jacini, Della Proprieta
fondiaria.
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la tierra se halla natural o artificialmente mas fértil que
las de calidad media, es convenido por el contrato que el
propietario deduzea dntes de toda reparticion de tales o
0115}185 frutos, del trigo, por ejemplo, cierta cantidad fija
a titulo de renta!. Cuanto mas fértil es la tierra, mas sube
Ia r_enta, de tal suerte que la eondicion del colono no .se
_111@]_01'&1 en manera alguna a medida que el suelo. Sucede
casi lo mismo en Lombardia, donde el coloniaje es consi-
d‘erado como un verdadero contrato, en que los propieta-
rios pueden sin dificultad elevar sus pretensiones, a causa
del-ntimero siempre creciente de los cultivadores.

El c..oanto de coloniaje con aparceria presenta nume-
ros0s 1.n[:om-'unienles. El primero i el principal es no fijar
bien ni los poderes, ni la responsabilidad. El propietario
conserva una parte de la direccion del cultivo 1 el colono
tambien, porque en efecto son asoeiados : pero ; qué obsti-
Fulos no opone semejante arreglo a toda tentativa de me-
jora, sobre todo permanente ! — El colono, ecuya posesion
no ¢s segura sino por un ano, no puede nuru;ﬂ sacrificar
una cosecha, ni hacer con gusto un trabajo o un gasto
cuya reproduceion exije mas de un ano : el propietﬁrio
aun cuando lo pensase, estaria poco dispuesto a hacer QEIS:
tos qule procurasen ulteriormente al colono una vm';taja
;_;:raLmLa. Asilos paises de coloniaje son jeneralmente cul-
tivados segun una tradicion uniforme, sin pregreso de nin-
gun jénero desde un dilatado nimero de ANoS.

,1%1 lado del coloniaje se ha establecido el contrato de
arriendo, por el cual el arrendatario toma posesiox-l
de la tierra, ila eultiva por su cuenta, con cargo de pdwm‘
al propietario un ednon anual en productos ob en dinel;’o.
El ednon en productos usado en Lombardia conviene mas
cuando el arrendatario, pobre e ignorante, no sabe o no

1 Asi se ha realizado la abstraceion de Ricardo sobr
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puede vender regularmente sus cosechas : pero en este
caso el valor del'¢anon varia evidentemente en sentido in-
verso de la abundancia de los productos : entre los eano-
nes, siempre iguales, de los buenos i de los malos anos,
los segundos son mucho mas fuertes que los primeros.
Este inconveniente se obvia por medio del cinon en
dinero.

Este fltimo tiene resultados mui diferentes, segun el
estado ila condicion del arrendatario. Cuando los arrenda-
tarios son ignorantes, prontos a concebir esperanzas ilu-
sorias, o poco dispuestos a prever, es decir, en jeneral,
cuando no poseen ningun capital, el contrato de arriendo
no puede darleslas cualidades que les faltan i cuya ausen-
cia es siempre fatal bajo el imperio de la libertad. Sin capi-
tal no hai mejoramientos agricolas, ni buen cultive posi-
ble : se arranca penosamente a la tierra, a fuerza de-
brazos, algun pobre producio cuya venta debe pagar el
arriendo i bastar a la mantencion de los cultivadores. Si
pstos se multiplican sin prevision, se ven reducidosa la
alternativa de elevar, por la coneurrencia que se hacen
unos a otros, el precio de los arriendos, o de no tener
tierra que cultivar, es decir, de quedarse sin medios de
subsistencia. Prefieren naturalmente el primer partido.
Enténces los arriendos suben hasta el punto de ser impo-
sible pagarlos, i el propietario es dueno de expulsar
cuando quiera a un arrendatario que no le paga o de apo-
derarse de sus cosechas si el ano es bueno : i el arrenda-
tario eae en tal situacion que, cualquiera que sea Su COn=
ducta i eualquiera que sea la cosecha, no tiene nada que
perder ni que ganar : se torna indolente i cae en la ultima
miseria. Bsto es lo que ha sucedido en Irlanda i en algu-
nas localidades aisladas de otros paises.

El arrendatario poseedor de un capifal procede de dis-
tinto modo, porque tiene mas luces i prevision. Cuando
arrienda es para aumentar su renta i no ‘para procurarse
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elpan de cada dia:ise guardabien de prometer en ningun
caso al propiefario un precio que no le permita esperar
conservar sus capitales i asegurarse una renta, asi como
tambien el salario de su trabajo. I por tanto su interes en
cultivar bien depende de la duracion de su contrato.

Todo buen cultivo exije anticipacionesiun cuidado cons-
tante. Se puede aumentar la renta de un ano a expensas
de la de los siguientes dejando de hacer anticipaciones o
de sostener el cultivo. Esto es lo que sucede jeneralmente
cuando el arrendatario toca al término de su contrato. Es
pues 1til a la produccion que estos términos de arriendo
-ocurran lo ménos posible, es decir, que los contratos sean
largos, de manera de aproximar cuanto sea posible la con-
dicion del arrendatario a la del propietario, como se ha
comprendido en todos los paises en que el arte agricola
estd adelantado, particularmente en aquellos en que se
aplica el cultivo a la produccion del trigo. En los paises
poco adelantados, en que las amelgas dan una corta rota-
cion de cosechas, los arriendos son jeneralmente por nueve
anos : son de diez i ocho, veinte 1 sietei treinta i seis afios
en los paises en que por medio de amelgas mejores se
repite ménos la sucesion de las mismas cosechas. Poco
importa que los largos arriendos hayan causado la perfec-
cion del cultivo o vice-versa : lo que es constante es que
los largos arriendos i el buen cultivo son dos hechos inse-
parables.

Existe otra especie de contrato de arriendo introdueido
para el descuaje ila plantacion de las tierras incultas : es
el arriendo secular o enfiteusis. Desde la antigiiedad el
propielario de tierras baldias, que nada le producian, acos-
tumbraba arrendarlas por largo tiempo, por un siglo o
mas, a un colono que las ponia en cultivo olas plantaba de
arboles. Este arreglo convenia al propietario; pues que le
aseguraba una renta de tierras que no le daban ninguna,
0 que no le daban sino una inferior; este arreglo convenia
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al ¢olono que por su medio obtenia un fundo sobre el enal
podia capitalizar al ménos su trabajo, con la certid}gl‘lbre
de gozar de una renta durante su vida i de trasmitir su
condicion a sus hijos; la enfiteusis convenia al mismo
tiempo al interes social, porque favorecia el cultivo ila
produccion.' Asi el uso de esta forma de arriendo se difun-
di6 per toda Europa.

Se observé despues que su empleo no dejaba de ofrecer
inconvenientes i que presentaba el grave defecto de inte-
resar a dos personas en el mismo suelo, de constituir dos
especies de propiedad i de dar materia a una multiu’ld de
procesos, a causa de la dificultad de conservar los t1.tul.os
durante siglos. Las distinciones establecidas por 10s juris-
consultos aumentaban la confusion; desde que el modo de
adquirir i de trasmitir los bienes muebles no era el mi's%rtfu
que el de adquirir i de trasmitir los inmuebles, era d}flcﬂ
saber, al cabo de un largo tiempo, si el tributo o canon
pagado por el colono enfiteula era una renta, i por tanto
an bien mueble, sometido a la prescripcion de los bienes
muebles i a que era aplicable la misma lei en las suce-
siones, o un inmueble. La misma incertidumbre reinaba
siempre, despues de un dilatado tiempo i por falta de titu-
los regulares, sobre la posesion del colono. ¢ Era arl.'enda-
tario?— Su propiedad, fundada en un contrato dearriendo,
era mueble. — ; Era un propietario gravado con unarenta,
como aquel euya tierra estd hipotecada? — Su posesion
era inmueble. De aqui una multitud de litijios que se han
querido evitar disponiéndose en el codigo civil frances que

‘toda renta constituida, aun a perpetuidad, sea redimible.

Tal vez hoi que la conservacion delos titulos es mas segura
i mas ficil : hoi sobre todo que la negociacion de una renta
ha llecado a ser una operacion corriente, se podria volver
sin inconvenientes, con algunas precauciones, a lasrentas
perpétuas, mucho ménos perjudiciales al cultivo que las
constitiuciones de usufructo.
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En Inglaterra se ha conservado hasta nuestros dias Ia
enfiteusis de mil o mas anos ¢on su renta perpétua. De allf
dos especies de propiedades territoriales, las unas inmue-
bles, las otras muebles; las primeras, tierras en cierto
modo aristocrdticas, a que son aplicables en las sucesiones
el derecho de primojenitura i la vinculacion; las segun-
das, tierras plebeyas, a que se aplican en las smrnsi;mes
las leyes comunes de la division por igual. En estas alti-
mas las leyes ilas costumbres no han opuesto una resis-

tencia tan grande al buen cultivo como en las primeras : i

asi es que la enfiteusisno tiene sino mui pocos adversarios
en este pais.

Es claro que los efectos de la enfiteusis son mui dife-
rentes, segun el estado agricola del pais en que existe. En
aquellos en que el cultivo esta atrasado, i en que la pro-
piedad de la tierra es poco mdévil, es evidente la utilidad
de esta forma de arriendo. En los paises en que el cultivo
esta adelantado la enfiteusis crea relaciones mui compli-
:adas, por las cesiones sucesivas de quela tierra o la renta,
por una parte, i el arriendo o el goce de la tierra, por ofra,
son objeto. En verdad que si los efectos de la enfiteusis
fuesen interesar al arrendatario en el cultivo i trasformar
en rentista al propietario no-cultivador, serian excelentes:
pero el arrendatario enfiteuta, enriquecido por su trabajo
i por el mayor valor que da al suelo la lei de la renta, sé

separa a su vez de la tierra i la arrienda. De que se oriji- -

nan una multitud de contratos subordinados unos a otros,

derechos opuestos i contestados, procesos con sus dila-
ciones 1 sus incertidumbres siempre fatales a la produe- :

cion. I aun cuando el enfiteuta no cediese su arriendo,
podria suceder que a €l o a sus hijos i al cultivo misnio
importase la division de la tierra arrendada, i enténces las
dificultades judiciales se multiplicarian singularmente:
Por esto creemos que se ha tenido razon al abandonar Ia
enfiteusis en Francia i al disponer que la propiedad de 1a
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tierra fuese, en el mayor niunero de casos posible, simple
i completa. Pero en un pais donde el cultivo estuviese
ménos adelantado i donde sin embargo hubiesen cultiva-
dores activos e intelijentes, la enfifeusis podria hacer
grandes servicios a la produceion.

Es util que los contratos de arriendo sean por largo
tiempo, pero en jeneral el cultivo tiene poco que ganar
con que excedan de ftreinta aflos, la vida probable mas
larga que puedan esperar el arrendatario i el propietario :
i cuantos trastornos no sobrevienen en las familias i en
el mundo durante este lapso de tiempo !

El lejislador por lo demas no tiene quereglar la duracion
de estos contratos. Puede desear que se hagan por largo
tiempo ; pero; de qué serviria establecer esta prescripeion,
gi las costumbres no estuviesen preparadas para ello, si la
ventaja de un largo arriendo no fuese sentida ni por
el propietario, ni por el cultivador? — Mas vale dejar al
propietario i al arrendatario la libertad de contratar
por el tiempo que les parezca conveniente. Sobre todo,
que la lei no limite la duracion de los arriendos a
un tiempo tan corto, que no permita al arrendatario
aplicarse a un buen cultivo. Que no admita otras cir-
cunstancias resolutorias del contrato que su inejecu-
cion i las que se contengan en el contrato mismo; por-
que lo que ante todo importa garantir es la seguridad del
cultivador.

Se comprende que el lejislador restrinja algun tanto la
facultad de ceder el arriendo, porque la negociacion de los
arriendos puede dar lugar a muchos procesos i casi nunca
es favorable a la agricultura.

Todo buen cultivo mejora el suelo, de que resulta que
¢l trabajo del arrendafario aprovecha necesariamente al
propietario : seria justo que el arrendatario recibiese al
fin del arriendo el precio del capital que abandona. Sin
duda que ha de establecerse en el contrato alguna estipu-
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lacion sobre este punto, pero tal vez el lejislador podria
preverlo atilmente.

§ 2. — Locacion de los fundos urbanos.

La locacion de las casas situadas en las cindades pre-
senta casi las mismas cuestiones que la de los fundos ris-
ticos, pero son infinitamente mas simples. La costumbre
sigue siempre considerando la condicion del locatario como
un poco inferior a la del propietario. Pero los localarios ur=
banos no aceptan en jeneral esta situacion inferior eomo
los eultivadores, i tienen mucho mas que estos el senti-
miento de la igualdad en los contratos.

No hai ningun motivo para limitar la libertad en materia
de locacion de casas; pero es menester que el lejislador
establezca reglas para el caso en que haya locacion sin con-
vencion expresa, i es natural que en estas reglas trate de
conformarse con la costumbre. No obstante, hai casos en
que la lei debe correjir la costumbre. Cuando esta, por
ejemplo, admite clausulas resolutorias, tales como Ia
muerte del propietario, la venta de la casa alquilada, o la
voluntad del propietario de irla a habitar, es contraria al
interes econémico de la sociedad. En efecto ; qué seguri-
dad puede tener el locatario, comerciante o industrial;

expuesto a eventualidades semejantes? — ; Qué mejoras
puede hacer aun el simple locatario que no ha arrendada
mas que para habitar? — 1 es evidente que toda regla que:
impide las mejoras es perniciosa al interes jeneral de la
sociedad.

En Inglaterra se practica la enfiteusis en el arriendo de
los fundos urbanos : toma el nombre de arriendo para
edificar (building léase). Se arrienda un terreno sobre el
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que se levanta una construecion que al fin del arriendo, al
cabo de noventa i nueve anos las mas veces, vuelve al pro-
pietario. Una gran parte de Léndres ha sido edificada bajo
el imperio de este contrato, poco favorable a las contrue-
ciones monumentales, pero que no opone ningun obsti-
culo a las construcciones tutiles. Solo que las ventajas que
el propietario al fin del arriendo reporta de los trabajos del
arrendatario son aun mas considerables que en la locacion
de los fundos rusticos, sin tomar en cuenta la renta que
las construcciones tienden a elevar, favoreciendo la aglo-
meracion de la poblacion. Hoi que la mayor parte de los
arriendos para edificar han tocado a su fin en Léndres,
asombra considerar las fortunas adquiridas, puede decirse
durmiendo, por el pequeno niimero de los propietarios de
terrenos, especialmente por los marqueses de Westmins-
ter. Esta forma de arriendo no presenta por lo demas nin-
gun inconveniente grave, porque no da lugar a tantas difi-
cultades de cesion i de division como los arrendamientos
de fundos rasticos.

§ 3. — Del préstamo.

Vengamos ahora al contrato de crédito por excelencia, al
préstamo. Losjurisconsultos distinguen dos clases,a saber :
1° el préstamo de los objetos que deben ser conservados i
restituidos, que se llama comodato; 2° el préstamo de los
objetos destinados a ser consumidos i cuyo equivalente el
que los recibe prestados se obliga a volver en dinero, 0 en
una cantidad determinada de objetos de la misma especie.
El comodato tiene poea importaneia : con todo se ven preés-
tamos de mdquinas, de ttiles i de ganados, que dan lugar
a transacciones muchas, pero respecto de las cuales no se
ha tratado nunea de limitar la libertad de los contratos.




