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LECCION VIGESIMA TERCERA.

DEL ARRENDAMIENTO.
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PRINCIPIOS GENERALES.

bz‘:_llfmm arrendamiento, dice el articulo 3,068 del Cédi-

go Civil, el contrato por el que una persona cede 4 otra el
i , e 7 . B

uso 6 el goce de una cosa por tiempo.determinado y me-

diante un precio cierto.*

& R e :

Se llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento

- - 2
y arréndatario el que la recibe.

El contrato de arrendamiento tiene mucha semejanza con
el de compra—venta, y por tal motivo decfa de él la Insti-
tuta, proxemus emptiont ef venditiont, tisdenqgue regulis ju-

. - - 2 g 2 :
Y18 COnSiStil.”

Como ]_a compra—venta, el arrendamiento es un contrato

consensual, que se perfecciona por el mutuo consentimien-
to de los contrayentes acerca dela cosa y del uso 4 que se
le destina y del precio que por €l se debe pagar.

Es bilateral 6 sinalagmitico, porque produce obligaciones
reciprocas para ambos contratantes, el arrendadoryel arren-
tario, de las cuales la una es la causa de la otra y vicever-

1 Articulo 2,936, Céd. Civ. de 1884.
2§ I,41t. 25, lib, g9
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sa; y conmutativo (i oneroso, porque el arrendatario no con-
sigue el uso de la cosa arrendada sino mediante el pago de
cierto precio.

Pero por mucha que sea la semejanza del arrendamiento
con la compra—-venta, no es tantacomo la que con ella tie-
ne la permuta, y lo distingue una circunstancia caracterfs-
tica; porque tiene sélo por objeto conferir temporalmente
el uso 6 goce de la cosa, en tanto que la compra—venta pro-
duce el efecto de transmitir’la propiedad de ella.

El arrendamiento tiene también grande analogia con el
usufructo, y por lo mismo, todos los autores procuran dis-
tinguirlos, marcando las siguientes diferencias que existen
entre ellos:

i* El arrendamiento nace siempre de un contrato, mien-
tras que el usufructo puede constituirse, por contrato, por
la ley 6 por testamento:

»* El arrendamiento solo puede celebrarse 4 titulo one-
roso, mientras que ¢l usufructo puede constituirse indistin- -
tamente 4 titulo gratuito 1 oneroso:

3¢ El arrendamiento se t ansmite 4 los herederos del

s
arrendatario; pero el usufructo se extingue por la muerte

del usufructuario:

4% Elarrendamiento puede concertarse por un simple ad-
ministrador, como el tutor; por el contrario, el usufructo
s6lo se puede constituir por una persona que tenga la libre
disposicién de sus bienes, esto es, que sea capaz de enajenar:

st El arrendamiento confiere al arrendatario un derecho
meramente personal, en virtud del cual puede estrechar al
arrendador 4 que le ponga en el uso 6 goce de la cosa arren-
dada; mientras que el usufructo, que es un desmenbramiento
de la propiedad, otorga al usufructuario un derecho real para
exigir del duefio del dominio directo que le ponga en la
posesién de la cosa sobre la cual se constituy6 el usufructo.

De la definicién que da el articulo 3,068 del Cdédigo, se
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infiere, que en el arrendamiento, como en la compra—ven-
ta, son necesarios para su existencia tres elementos: el con-

sentimiento de los contrayentes, una cosa cuyo uso ¢ goce

adquiere temporalmente el arrendatario, y c:lm{pm de-
be pagar éste. -

Y decimos que esos elementos son esenciales, porque la
falta de uno solo_de ellos impide la existencia del contrato
6 lo desnaturaliza, haciéndolo degenerar y que afecte las cir-
cunstancias caracteristicas de otro contrato.

Este es el motivo por el cual encuentran todos fos auto-
res grande analogfa entre el arrendamiento y la venta, aun-
que marcando las diferencias profundas que separan A uno
y ofro contrato.

En efecto: la compra—venta y el arrendamiento se dife-
rencian, en que por aquélla se transmite al comprador la
propiedad de la cosa vendida, mientras que por el arrenda-
miento sélo se transmite el uso 6 goce temporal de la cosa
arrendada al arrendatario.

De estas circunstancias esenciales y caracter{sticas de uno
y otro contrato se infieren las siguientes diferencias, no me-
nos importantes:

1* El comprador adquiere la cosa vendida en ¢l estado
en que se halla, mientras que en el arrendamiento tiene obli-
gacién el arrendador de entregarla en buen estado, de ma-
nera que se le pueda emplear en el uso 4 que estd desti-
nada:

»* El vendedor sélo est4 obligado 4 responder de los vi-
cios de la cosa en el momento de la celebracién del contrato;
pero el arrendador reporta esa responsabilidad por todo el
tiempo que dura el arrendamiento, supuesto que estd obli
gado 4 que la cosa arrendada se halle siempre en estado de
servir para el uso 4 que estd destinada.

Siendo tres loselementos esenciales del contrato de arren-
damiento, ¢l consentimiento- de los contratantes, el precio
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y la cosa, es preciso examinar las reglas que acerca de ellos
establece la ley.

En cuanto al consentimiento, el Cédigo Civil no estable-
ce ninguna regla especial, y por tanto, esta subordinado 4
los preceptos generales que rigen 4 todos los contratos, en
cuanto se refiere al acuerdo de las voluntades de los con-
trayentes acerca del precio y de la cosay & que est¢ exento
de los vicios que lo anulan y hacen ineficaz.

Respecto de la capacidad de los contrayentes, establece
el articulo 3,069 del Cédigo, por regla general, que pueden
dar y recibir en arrendamiento los que pueden contratar.’

De manera que, por regla general, podemos establecer
que pueden celebrar el contrato de arrendamiento todas
aquellas personas 4 quienes no se les prohiba la ley.

Y como, segiin los principios generales del derecho, po-
demos contratar nosotros mismos 6 por medio de apodera-
do 6 de persona que legalmente nos represente; se infiere
que, el que no fuere dueno de la cosa, puede arrendarla si
tiene facultad para celebrar este contrato, ya en virtud de
autorizacién expresa del duefio, ya por disposicién de laley,
como el tutor por el pupilo y el marido por la mujer (art.
3,070, EoduGivars
~ Pero como los contratos celebrados por los apoderados
6 representantes de los interesados, valen en tanto que es-
t4n circunscritos dentro de la suma de facultades que se les
ha otorgado 4 aquéllos por su respectivo mandato 6 porla
ley, se infiere, que en el primero de los casos expresados,
la constitucién del arrendamiento se debe sujetar 4 los li-
mites que designe el convenio; y en el segundo, 4 los que
la ley ha fijado al marido, al tutor, al albacea y 4 los demds
administradores de bienes ajenos (art. 3,071, Céd. Civ.).?

L Articule 2,937, Cod. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,038, C6d. Civ. de 1884
3 Articulo 2,039, Céd. Civ. de 1834.
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Asi, por ejemplo, el tutor no puede dar en arrendamiento
los bienes del pupilo por mas de nueve afios, sino en caso
de necesidad 6 de utilidad, previo el consentimiento delcu-
rador y autorizacién judicial; el marido sélo puede arrendar
los bienes dotales, no garantidos atin con hipoteca, por nue-
ve anos cuando mds y con consentimiento de la mujer; y el
albacea no puede dar en arrendamiento los bienes de la he-
rencia, sino de consentimiento de los herederos (arts. 621,
gieovig, moo «Cad. Civ.)L? -

Tampoco puede arrendar el copropietario de cosa indivi-
sa, sin el consentimiento de los otros copropietarios 6 de
quien los represente; porque mientras dura la indivisién,
cada uno de los comuneros tiene derecho sobre la cosa, y
uno solo de ellos no puede ejercer el derecho de todos (art.
3,072, Cod. Civ, )2

Tal es la razén por la cual el albacea no puede arrendar
los bienes hereditarios sin el consentimiento de los here-
deros.

En cuanto a la capacidad del arrendador, pueden cele-
brar el contrato de arrendamiento todas las personas 4 quie-
nes no se los prohibe la ley; de manera que la capacidad es
la regla general y la incapacidad es ]a excepcién, introdu-
cida para precaver y evitar abusos perjudiciales 4 los pro-
pietarios de ciertos bienes.

Asi, pues, el tutor.no puede, ni con licencia judicial, ni
en almoneda 6 fuera de ella, arrendar los bienes del menor,
par;i sf, su mujer, sus hijos 6 hermanos por consanguinidad
6 afinidad, para evitar que su propio interés le induzca 4
ejecutar actos perjudiciales al menor (art. 616, Céd. Civ.).?

Por motivos semejantes, se prohibe 4 los magistrados, a
los jueces y 4 cualesquiera otros empleados publicos, tomar

Articulos 525, 2,101 y 3,743, Céd. Civ. de 1884.

2 Articulo 2,940, Cdd. Civ. de 1884.

Artfenlo 520, Céd. Civ. de 1884.
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en arrendamiento por si 6 por interpdsita persona, los bie-

nes que deben arrendarse en virtud de juicio 6 de reparti-
cién en que hayan intervenido; y 4 los miembros de los es-
tablecimientos publicos los bienes que & €stos pertenezcam
(arts. 3,074 y 3,075 Céd. Civ.).

Por interpésitas personas se entienden, segun los articulos
2,078 v 3,076 del Cédigo Civil, el consorte 6 cualquiera otra
de quien el contratante sea heredero presunto.” ‘

Respecto del precio, el Cédigo Civil establece una sola
regla, declarando en el articulok_s,oz_Si_ que la renta 6 p:‘f?—
cio del arrendamiento puedé consistir en una suma de di-
nero 6 en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea
cierta y determinada.?

Al establecer esta regla, nuestro Cédigo se ha separado
de los principios tradicionales del Derecho Romano, segfi.n
los cuales, el precio del arrendamiento sélo podia consistir
en una cantidad cierta y determinada de dinero, y si en sw
lugar se daba alguna otra cosa, el contrato degeneraba y
se convertia en uno innominado.

Esta exigencia de los principios del Derecho Romano te-
nia una justa explicacién, porque si no se pagaba el precio
en dinero, el contrato no se podia formar por el solo con-
sentimiento de los contratantes, sino que se necesitaba ade=
mds que alguno de ellos comenzara 4 ejecutarlo entregando

la cosa por €l prometida.

Pero entre nosotros no habria razén alguna para seguir
ias tradiciones del Derecho Romano, porque los contratos
innominados se perfeccionan por el consentimiento, se ri
gen, segln el sistema adoptado por nuestro Cédigo, por las
cldusulas y condiciones que se imponen los contratantes, y

en su defecto, por las reglas comunes 4 todos los contratos,

1 Articulos 2,042 y 2,943, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 2,848 y 2,044, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,046, Céd. Civ. de 1834.
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y por las de los nominados con los cuales tengan mayor ana-
¢

e i
ogia.

De manera que, conviniendo los interesados en que el pre-
cio consistiera en una cosa cierta y determinada, el contrato
innominado que resultara se deberfa regir por las reglas es-
tablecidas para el arrendamiento, que es el contrato con el
cual tiene mds analogia: 6 lo que es lo mismo, produciria
los efectos del arrendamiento, y sélo se distinguirfa de éste
en el nombre sin ningln otro resultado juridico. .

Siendo asi, ha hecho bien nuestro Cédigo en prescindir
de distinciones escoldsticas ¢ inttiles, porque ningtn resul-
tado practico producen, y en sancionar el principio, segiin
el cual, el precio del arrendamiento puede consistir indis-
tintamente en una cantidad de dinero 6 en una cosa cierta
y determinada.

Pero para que ¢l precio en dinero pueda ser vdlidamente
sustituido por una cosa que haga las veces de él, es preci-
so que, como lo exige el articulo 3,078 del Cédigo, reuna
las cualidades de ser cierta y determinada: esto es, que no
sea designada en términos écneraics. de manera que no se
la pueda distinguir de otras, y que permita al arrendatario
satisfacer su obligacién entregando la cosa que mejor le pa-
rezca.

De otra manera, se abrirfa puerta franca a los fraudes,
y quedarfa al arbitrio del arrendatario burlar los derechos
del arrendador.

El Cédigo Civil no establece regla alguna respecto de las
cosas que pueden ser objeto del contrato de arrendamiento,
pues solamente se limita 4 declarar en el articulo 3,073, que
pueden arrendarse el usufructo y las servidumbres con su-
jecién 4 las disposiciones contenidas en los titulos 52 y 62
libro 22

1 Articulo 2,041, Céd. Civ. de 1884.
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A reserva de ocuparnos de esta regla después, vamos 4
hacer algunas explicaciones para suplir el silencio de la ley,
fund4andonos en los principios generales del derecho y de
nuestra antigua legisiacion.

El contrato de arrendamiento puede recaer sobre toda
clase de cosas, pero 4 condicién de que se hallen en el co-
mercio, supuesto que ningdn contrato puede versar sobre
un objeto que sea fisica 6 legalmente imposible, y que, se-
gtin el articalo 1,423 del Cédigo Civil, son 15galm(:ntc im-
posibles, las cosas que estan fuera del cnmcrmo‘ por 11 1‘..‘:1.-
turaleza 6 por disposicién de laley (art. 1,421, Céd. (,w:.‘).i

Tampoco pueden ser objeto del contrato de arrendamien-
to las cosas fungibles, que se consumen por el uso, porque
no siendo posible usarlas sin consumirlas, seria preciso que
el arrendatario adquiriera su dominio para servirse de ell-ais;
y es sabido que el arrendamiento no €s un titulo transmisi-
vo de la propiedad.

Sin embargo, esta regla no es de tal manera absoluta que
no admita excepcion; y en efecto, la tiene cuando se CHU'C_‘:—
gan las cosas fungibles, no para el uso & que c':st;'m.d_estr
nadas, sino para exhibirlas, 6 como se dice en el tecnicismo
del derecho: ad pompam vel ostentationem.

En consecuencia, podemos establecer que el arrenda-
miento puede recaer sobré todas las cosas que se hallan en
el comercio, rafces 6 muebles, corporales 6 incorporales.

Respecto de estas ultimas hay que tener presente las li-
mitaciones impuestas por el articulo 3,073 antes c1tado.i :

Como dijimos en su oportunidad, el articulo 982 del L(.)-
digo Civil faculta al usufructuario para arrendar el ejc.rci.cm
del derecho de usufructo, admitiendo la sofistica distincién
que hacen algunos autores entre el usufructo y la facultad
6 provecho resultante de ¢, sosteniendo que el usufructua-

1 Articulos 1,304 y 1,306, C6d. Civ. de 1884,
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rio no puede enajenar 6 ceder el derecho de usufructo, pero
si su aprovechamiento, 6 lo que es lo mismo, la facultad de
percibir los frutos.:

Conforme 4 esta distincién, el usufructuario no [_)Ji:ch-
arrendar el usufructo, pero si la facultad de percibir los fru-
tos que produzcan los bienes usufructuados.

Las servidumbres no tienen una naturaleza principal y
distinta de las fincas 6 heredades que las reportan, sino ac-
cesoria € inherente 4 ellas, y por consiguiente, son insepa-
rables de las fincas 4 que I.)C'Jl tenecen activa 6 pasivamente
(art. 1,051, Céd. Civ.).”

En otros términos: la servidumbre es un gravamen que
no se transmite 4 la persona, sino por causa de la finca é
heredad, y por tanto, no se puede arrendar independiente-
mente de la finca & cuyo favor fué constituida.

fstas son las limitaciones 4 que alude el articulo 3,073
del Cédigo Civil, refiriéndose 4 los, titulos 3¢ y 62 del libro
segundo. :

A diferencia del Cédgo Francés y de otras ]L‘H‘»]cl(, ones
»? modernas, que sefialan un lin

U

iite para la duracién del arren-
damiento del cual no pueden pasar los contratantes, nues-
tro Cédigo declara en el artictlo 3,077, que dicho contrato
puede hacerse por el tiempo que convenga 4 los contratan-
tes, salvo lo que para determinados casos establece la ley.*
Asi, pues, el Cédigo Civil permite 4 los contratantes

estipular la duracién del arrenuzlmiento por el tiempo que

les convenga, pero 4 condicién de que lo determinen, como
se deduce de la definicién que de ese contrato da el articu-
lo 3,068.*

Esto no quiere decir que los contratantes puedan celebrar

1. Articulo 882,.Céd. Civ. de 1384
2 Articulo 950, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,945, C6d. Civ. de 1884
4 Articulo 2,936, C6d. Civ. de 1884,
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el arrendamiento 4 perpetuidad; porque no podemos supo-
ner que la mente del legislador haya sido facultarlos para
dejar pr—:rp(—:tuamcnu: divididos €l dominio y el goce y uso
de la cosa, cuando el mismo Cddigo hace mencién entre
otros [)1‘(3!.‘(:}')1‘.08 del arrendamiento por tiempo deferminado
y-por tiempo zndelerminado, por ejemplo los articulos 3,168 y
3,172; pero ninguna, ni aun remota 4 los arrendamientos
perpetuos.’

Ademés, no podemos suponer que el legislador, que ha
proscrito la perpetuidad de los censos declarando redimi-
bles los qué no lo eran y prohibiendo la constitucién de ellos
en esa forma, bajo la pena de nulidad, por ser contrarios
4 la libre circulacién de la propiedad raiz y porque depre
cia su valor, que ha querido permitir los arrendamientos per-
'l]ﬁf[ﬂf)i%. (1Uff SCi’i’E\H unas verd J.dﬁ‘ ras filﬂ(:l&(J()n(:' S5 C(Plltf;ll’ié‘ih’

Articulos 3, u,.. ¥y 3,172, Cod. Civ. de 1884,
v eptos fué reformado en los términos siguientes:
¢ Podos los arrendamientos sean de predios s, sean de urbanos, qué no s¢ ha
yan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn 4 voluntad de cualquiera
:ontratantes, previa notificacién judicial 4 la otra parte, hecha con dos me-
n, si el predio es urbano, y u
egiin el auntor de las notas compa
4 los principios de la just repugna que se de-
ligado & u tes por un po 4 que no coensta haya qu
s, en tanto que al ot > eclara libre de toda i6n por tfcu.]m [ijr) ¥ se
ja d su arbitrio la duracién J ] contrato; porque annque
ce interpretando la voluntad no expresada por los cont 5 SEI e
¢s contraria al pr sancionado por el articnlo 1,441 del (ud go de IS*U
No repugnamos la reforma, pero si creemos que las razones expuestas no la justifi
can por completo, porque los propis os deben sal 1ejor dicho, deben conocer los
preceptos de la ley que declaran obligatorio el arrendamiento por tres amos, cuando al
celebrarse ¢l contrato no se ha fijado el tiempo de su duracién’; y si sabiendo que su si
lencio sol te punto tan importante debia producir para ellos la obligacién de conti-
amiento durante aquel plazo, es fuera de toda duda (l'LL con su conducta
m mmwi \n claramente su voluntad de someterse & las prescripciones de la ley, y encon
que 1o es cierto que no conste que hayan tenido voluntad 11 obligarse.
wub 3,172 del Cédigo de 1870 fué suprimido como necesaria consecuencia de
la reforma del precepto 4 que nos hemos referido en los parrafos precedentes, que de
claré que los arrendamientos por tiempo indeterminado concluyen 4 voluntad de cual
quiera de los interesados, previa notificacién del uno al otro, con dos meses de anticipa-
cidn.
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al espiritu liberal que ha dominado en el sistema al cual
nos hemos referido.

El legislador no ha podido querer otra cosa, que permi-
tir que los contratantes senalen libremente el tiempo que
debe durar el arrendamiento, pero sin salir de los limites
comunes y convertirlo en el medio de constituir fundacio-
nes perpetuas, contrarias al orden publico, interesado en la
libre y facil transmicién de la propiedad raiz.

Sin embargo, el precepto que motiva las observaciones
que preceden se presta 4 la comisién de fraudes; porque
bajo el pretexto de arrendamientos de larga duracién se
pueden ocultar verdaderas enajenaciones, para eludir el pa-
go de los impuestos fiscales. ¥

El contrato de arrendamiénto no ¢s solemne cuando la
renta 6 precio es de poca importancia; pero cuando excede
de trescientos pesos anuales, debe hacerse constar por es-
crito privado (art. 3,079, Céd. Civ.)."

Pero cnando el predio es rastico y la renta excede de mil

pesos anuales, el contrato se debe hacer constar en escri-
fura publica, y muy especialmente si el arrendamiento es
por mds de seis afios 6 hubiere anticipacién de rentas por
mdés de tres; pues en tal caso es indispensable su inscrip-
cién en el Registro piblico, la cual no se puede hacer si no
consta el contrato en escritura pablica (arts. 3,080, 3,330y
3,335, Géd, Civ)). '
" Refiriéndose también 4 la forma del contrato, dice el ar-
ticulo 3,081 del Cédigo Civil, que el arrendamiento de los
bienes nacionales y de cualquier establecimiento publico, se
debe regir porlas ordenanzas administrativas, las cuales no
se han expedido hasta la fecha.?

1 Articulo 2,947, Céd. Civ. de 1884.

Reformado sélo en cuanto 4 Ja cantidad, de manera que solamente se puede celebrar
el arrendamiento verbal cuando la renta no excede de cien pesos anuales.

2 Articulos 2,948, 3,191 y 3,196, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,049, Céd. Civ. de 1884.
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o

Sélo podemos decir, que, por regla general, los contratos

o
de arrendamientos de bosques, de criaderos de perla, de 1s-
las para la explotacién del guano, etc., se otm'tran por du-
plicado ante el Ministro de Fomento, quien los subscribe en
L 1

unién del arrendatario.

[1

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
DEL ARRENDADOR.

Tres son las pi : l1gact C

['re las principales obligaciones del arrendador, de
las cuales se derivan otras, y son, las de entregar al arren-
datario la cosa arrendada; la de conservar ésta en estado

de servir para el uso para el cunal se mlu’nflo la de g

tir el uso 6 goce pacifico de la cosa por todo el tiempo «1@1
T:htz‘n to.

Estas obligaciones, y las.que de ellas se derivan estan
determinadas por el articulo go%" del Cdédigo Civil, que
declara que s;l arrendador estd obligado, aunque no haya
]);LFL(‘ C‘\UI CS0:

» A entregar al umudamuv la finca arrendada, con to-
xL.s sus pertenencias y en estado de servir para el uso con-
venido; y sl no hubo convenio expreso, para aquel 4 que por
su mi=m; naturaleza estuviere destinada:

A conservar la cosa arrendada en el mismo estado du-
rante el arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones
necesarias:

3% A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso
de la cosa arrendada, 4 no ser por causa de reparaciones
urgentes € indispensables:

1 Articulo 2,950, C6d. Civ. de 1884




