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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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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
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4° A garantir el uso 6 goce pacifico de la cosa por todo
el tiempo del contrato:

A responder de los perjuicios que sufra el arrendata-
rio por los defectos 6 vicios ocultos de la cosa, anteriores al
arrendamiento.

Las tres principales obligaciones 4 que aludimos se de-
rivan de la naturaleza misma del contrato € independiente-
mente de la voluntad de los contratantes, quienes pueden
convenir, por ejemplo, que el arrendador no haré todas las
reparaciones que demanda la cosa arrendada, 6 que su res-
ponsabilidad por los defectos 6 vicios ocultos de ella, esté

’

comprendida dentro de limites mas 6 menos estrechos; pe-

ro no pueden suprimir las ObhO’aCIOHCS del arrendador de
entregar esa cosa, porque harfan ineficaz el contrato, toda
vez que, para que haya arrendamiento es absolutamente
necesario que el arrendatario la reciba para que pueda usar
de ella.

La entrega de la cosa debe hacerse en el tiempo conve-
nido, y si no hubiere convenio, luego que el arrendador
fuere requerido; pues no habiéndose sefialado plazo ni su-
bordinado el cumplimiento del contrato al verificativo de
condicion alguna, la obligacidn de aquél es pura y simple,
y por tanto, exigible desde luego, segiin los principios ge-
nerales que rigen 4 todos los contratos (art. 3,083, Céd.
Civt)

Ademis, la entrega de la cosa se debe hacer con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso conve-
nido, pues de no ser asi, se obrarfa de la misma manera que
si no se cumpliera esa obligacién, porque es lo mismo no
entregar la cosa arrendada, que entregarla en tal estado que
no pueda servir para el uso convenido 6 para aquel 4 que por
su naturaleza estuviere destinada.

1 Articulo 2,951, Cod. Civ. de 1884.
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Segin la Exposicién de motivos, el precepto que impo-
ne el deber 4 que nos referimos consigna un principio im-
portante, pues si no se ha convenido expresamente el uso
4 que se destina la cosa, debe suponerse que la intencién
de los contratantes ha sido, que la cosa se emplee de una
manera conforme 4 su propia naturaleza, y por lo mismo,
el arrendador debe entregarla de modo que sirva 4 su ob-

jeto; pues lo contrario seria desnaturalizar el contrato.

La segunda obligacién es consecuencia de la primera,
pues si el arrendador debe entregar la cosa arrendada pa-
ra que use de ella el arrendatario, y este uso no es momen-
tineo, sino constantemente reiterado, es evidente que tiene
también el deber de conservarla en el mismo estado en que
la entregd, apta para el uso convenido, haciendo las repa-
raciones que fueren necesarias.

En consecuencia, el arrendador no puede durante el arren-
damiento mudar la forma de la cosa arrendada ni intervenir
en el uso legitimo de ella; & no ser que las reparaciones que
su estado demande sean de tal manera urgentes € indispen-
sables que le obliguen 4 ello (art. 3,084, Cdd. Civ.).

Como en el contrato de compra—venta, en el de arren-
damiento se impone al propietario de la cosa arrendada
una doble obligacidn, la de garantir al arrendatario el uso
6 goce pacifico de aquélla y la de responder de los perjui-
cios que éste sufra por los vicios 6 defectos ocultos de la

cosa, anteriores al arrendamiento.

La primera de esas obligaciones estd regida por las re-
glas que el Cédigo Civil establece para los casos de evic-
cioén y saneamiento, cuyo estudio hicimos en su oportunidad,
y por lo mismo nos limitamos 4 remitir 4 nuestros lectores
al capitulo V, leccién 3? de este tratado (art. 3,085, Céd.
Civiye

1 Articulo 2,952, C6d. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,953, C6d. Civ. de 1884
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Sin embargo, esa obligacién estd limitada por el articulo
3,086 del Cédigo, que declara, que ella no comprende los
"embarazos que provengan de meros hechos de tercero ni
los ejecutados en virtud de abuso de fuerza.’

A primera vista no se comprende cudles son los motivos
de esta limitacién y su alcance, porque estd concebida en
términos poco claros y precisos; pero un ligero examen bas-
ta para resolver la dificultad.

Cuando el perturbador justifica sus actos por el ejercicio
de un derecho adquirido con anterioridad 4 la celebracién
del contrato de arrendamiento, el arrendador es responsa-
ble de la perturbacién, ya porque arrendé una cosa que no
tenfa facultad de arrendar, ya porque debia conocer la exis-
tencia de ese derecho y prever la perturbacién motivada por
su ejercicio.

Pero cuando un tercero, sin derecho alguno, perturba al
arrendatario en el uso 6 goce de la cosa, recurriendo & las
vias de hecho y 4 la fuerza, el arrendador no es responsa-
ble de semejantes atentados, ni tiene obligacién de repri-
mirlos, como no reportaria responsabilidad alguna por los
malhechores que se hubieran introducido en la habitacién
del arrendatario, con el objeto de robarlo 6 de cometer al-
gin otro delito.

En cuanto 4 la obligacién que el arrendador tiene ‘de
responder por los’ perjuicios que sufra el arrendatario, por
los defectos 6 vicios ocultos de la cosa arrendada, el Codi-
oo Civil hace la mas perfecta asimilacién entre la compra—
venta y el arrendamiento, hasta el grado de declarar en el
articulo 3,087, que tal obligacién estd regida por lo dispues-
to en el capitulo VI, titulo 18, libro tercero del mismo or-
denamiento por defectos 6 gravdmenes ocultos de la cosa
vendida.? :

1 Articulo 2,954, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,955, Céd. Civ. de 1884.
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Asi, pues, respecto de esta obligacion nos referimos a las
explicaciones que hemos hecho en el capftulo VI de la lec-
cién precedente, que creemos innecesario repetir, y que, por
recaer sobre las reglas relativas 4 la obligacion que tiene
de responder el vendedor por los defectos 6 gravdamenes
ocultos de la cosa vendida, son aplicables al arrendador, se-
olin el precepto citado.

El arrendador tiene también la obligacién de pagar las
contribuciones impuestas 4 la finca arrendada, salvo con-
venio en contrario; porque conserva la propiedad, y por
consigniente, debe soportar todas las cargas que son inhe-
rentes 4 €sta, y no el arrendatario que no posee en nombre
propio sino del arrendador (art. 3,088, Céd. Civy).*

Pero por excepciény por haberlo convenido asi, reporta
el arrendatario la obligacién de pagar las contribuciones; y
en tal caso, el importe de ellas se debe estimar como parte
del precio del arrendamiento.

Cuando la ley impone las contribuciones al arrendador,
pero exigiendo el pago al arrendatario, debe éste pagarlas
con cargo 4 la renta; porque no es €l 4 quien se impone el
yropietario, y sise le exige 4 él el pago,

J

L

I
1 recaudacién del impuesto. En conse-

gravamen, Sino al
1=
AcC

es para facilitar
cuencia, tiene un derecho perfecto para descontar de la ren-
ta el importe de las contribuciones por €l pagadas, salvo
convenio en contrario (art. 3,089, Cod. Civ.).?

Por tltimo, si al terminar el arrendamiento resultare al-
oin saldo 4 favor del arrendatario, el arrendador estd obli-
gado 4 devolverlo inmediatamente; 4 no ser que tenga algtn +
derecho que ejercitar contra aquél, pues en tal caso, debe
depositar judicialmente el saldo (art. 3,090, Céd. Civ.).?

Es decir, que la ley impone al arrendador la obligacién

1 Articulo 2,956, C6d. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,957,.Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 2,058, Céd. Civ. de 1884
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de pagar inmediatamente el saldo que resulte 4 su cargo,
y que, para evitar abusos punibles, le prohibe que lo reten-
ga ni alin 4 pretexto de que tiene derechos que ejercitar
contra el arrendatario; pues si alguno le asiste, debe soli-
citar el depésito 6 secuestro judicial de la cantidad 4 que
monta el saldo, y obtenido, promover el juicio respectivo.

Desde luego se comprende que la ley ha querido impe-
dir que, 4 pretexto de supuestos derechos, el arrendador
retenga el saldo, que por anticipos de rentas hubiere reci-
bido, causando perjuicios m4s 6 menos trascendentales al
’urend’!.t'firm y ademas, evitar que se ha“cljUSLlC]ﬁ(iﬂ_, plo—
pia autoridad, si es que le asiste algtin derecho.

Para terminar, debemos advertir que el articulo 2,091 del
Cédigo declara, que el arrendador goza del privilegio de
preferencia para el pago de la renta y demés cargas del
arrendamiento, sobre los muebles y utensilios del arrenda-
tario, existentes dentro de la casa, y sobre los frutos de la
cosecha respectiva. si el predio fuere ristico, en los térmi-
nos declarados en los articulos 2,083 y 2,089.*

Esta declaracién no tiene, 4 nuestro juicio, otro objeto que
recordar las reglas contenidas en estos preceptos, porque la
existencia de ellos la hacen enteramente indtil é innece-
saria.

Pero sea de ello lo que fuere, y 4 fin de evitar repeticio-
nes II‘:COHVG[‘[ICI‘ILC., remitimos 4 nuestros lectores al cap1-
tulo 111, leccién ¢? de este tratado, en el cual hemos hecho
las explicaciones respectivas acerca del fundamento y ex-
tension del. privigio que la ley otorga al arrendador para
garantir el pago del arrendamiento y de otras responsabi-
lidades del arrendatario.®

I Articulos 2,959, 1,954 y 1955, Céd. Civ. de 1884. Véanse las notas 12 y 2%, phg. 160,
tomo IV de esta obra.
2 Tomo 1V, pags. 160 y 161.
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[1]

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
DEL ARRENDATARIO.

El arrendatario estd obligado, dice el articulo 3,092 del
Cédigo Civil .

A satisfacer la renta 6 precio en el tiempo y forma
convenidos:

A responder de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa 6 negligencia, 6 la de sus familiares y
subarrendatarios:

32 A servirse de la cosa solamente para el uso conveni-
do 6 conforme 4 la naturaleza de ella.

Si bien es cierto que las tres obligaciones que enumera
el articnlo 3,092 del Cédigo Civil son las principales, no son
las tinicas que reporta el arrendatario, pues la ley le impo-
ne otras igualmente importantes, como la de restituir la co-

sa arrendada concluido que sea el tiempo del arrendamien-

to; por lo cual, sostenemos con justicia, que la enumeracion
que hace dicho precepto es incompleta.

El primero y principal deber del arrendatario consiste
pagar el precio convenido del arrendamiento, de la misma
manera que el arrendador estd obligado 4 entregarla cosa
arrendada; porque uno y otra constituyen los objetos sobre
los cuales versa dicho contrato, de tal manera, que sin ellos
no puede existir, pues en tanto consiente el propietario en’
privarse del uso 6 goce de su cosa, en cuanto que el arren-
datario paga el precio que se estima como equivalente de
aquél.

1 Articulo 2,960, Céd. Civ. de 1884.




