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y laboriosa discusién entre los jurisconsultos modernos la
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lasificacién de la aparceria rural, y que nuestro Cédigo
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una especie de la sociedad, pero 4 la vez, la sujetd en cuan-
to 4 los derechos y obligaciones de los medieros, 4 las mis-
mas reglas que las del arrendador y del arrendatario.

Tal es el motivo por el cual declara que el arrendamiento
por aparcerfas de tierras y ganados se rige por las dispo-
siciones del contrato de sociedad; y que son aplicables 4
los medieros las disposiciones de los preceptos relativos ' los
derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario
(ants: 3,133 ¥.2.457,.€Céd. Civ.) =

Pero tal declaracién no importa la de que la aparceria
sea un verdadero contrato de arrendamiento, pues como
hemos dicho, es, segiin el sistema adoptado por el Cédigo
Civil, un contrato de sociedad que participa de ]a natura-
leza de aquél.

[V

DEL MODO DE TERMINAR EL. ARRENDAMIENTO.

El articulo 3,134 del Cédigo Civil senala cuatro modos
de terminar el contrato de arrendamiento, pero como no son
los tinicos y como el mismo Cédigo se refiere 4 otros en di-
versos de sus preceptos, vamos 4 hacer la enumeracién com-
pleta de esos modos:

El arrendamiento puede terminarse:

12 Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, 6
satisfecho el objeto para el que la cosa fué arrendada:

I Tomo 1V, pig. 453-
2 Articulos 3,001 y 2,325, C6d. Civ. de 1884.
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29 Por convenio expreso:

Por nulidad:

Por rescisién (art. 3,134, Cod. Civ.).!
Por confusién:

69 Por la pérdida 6 destruccién de la cosa arrendada (art.
3y 153, 6d: Civ.)

79 Por expropiacién por causa de utilidad publica (art.
2,160, €6d., Cix. ).

8¢ Por efecto de la condicién resolutoria:

9? Por la eviccién (art. 3,159, Céd. Civ.).*

En la enumeracién que hace el Cédigo Civil no esta com-
prendido el desahucio, segtin la Exposicién de motivos,
porque trayendo éste consigo casi siempre la necesidad de
la prueba, proporciona abundante materia 4 la malicia, y
porque ademds cada contratante estd obligado 4 saber los
términos de su contrato, sin que haya necesidad alguna de
que se los recuerden.

En esta vez, como en algunas otras, la Exposicién no da
una razén satisfactoria, cuando es tan facil de percibir y se
halla al alcance de todos.

Segtn el sistema adoptado por el Cédigo Civil no hay
arrendamiento alguno que sea de plazo indeterminado, pues
cuando los contratantes son omisos sobre la duracién del
contrato, viene la ley en su auxilio y suple su omisién.

En efecto: el articulo 3,168 declara que todos los arren-
damientos de predios risticos 6 urbanos que no se hayan
celebrado por tiempo determinado, duraran tres afios, 4 cu-
yo vencimiento terminardn sin necesidad de previo deshau-

cio; y los articulos 3,176 y 3,177 dicen que el arrendamiento
1

de cosas muebles termina en e pla:f,o convenido, 4 falta de

éste, luego que concluya el uso 4 que la cosa hubiere sido

culo 3,002, Cod. Civ. de 1884.

lo 3,019, C4d. Civ. de 1884.

culo 3,026, C6d. Civ. de 1884.
Articulo 3,025, Céd. Civ. de 1884.
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destinada, conforme al contrato; y 4 falta de una y otra de-

signacién, el arrendatario es libre para devolverla cuando
quiera, y el arrendador no puede pedirla sino después de
cinco dfas de celebrado el contrato.* 5

Cuando el arrendamiento se ha hecho por tiempo deter-
minado, concluye en el dfa prefijado sin necesidad de pre-
vio desahucio, 6 lo que es lo mismo, termina de pleno de-
recho; pues si no fuera asi, se violarfa la voluntad de los
contratantes, contra el principio sancionado por el articulo

1,535 del Cédigo Civil, segiin el cual, los contratos legal-
mente celebrados deben ser puntualmente cumplidos, y no
pueden revocarse ni alterarse sino por mutuo consentimien-
to de los interesados (art. 3,135, Céd. Civ.).”

En el caso de que no se sefiale tiempo al celebrar el con-
trato, se deben observar las reglas que hemos enunciado ya,
de cuyo estudio nos ocuparemos en su oportunidad, para
no separarnos del orden establecido por el Cédigo Civil.

Si después de terminado el arrrendamiento, continta el
arrendatario sin oposicién en el goce y uso del predio, se
deben observar las reglas siguientes:

1* Si el predio es rustico, se entendera renovado el con-
trato por otro afio labrador (art. 3,136, Céd. Civ.).?

Se entiende por éste, segtin el articulo 3,137 del Cddigo,
el espacio de tiempo necesario dadas las circunstancias del
terreno y de las condiciones de la siembra para cosechar los
frutos, ya sea ese tiempo menor, ya sea mayor que el afio
civil; y segtin el articulo 3,138, si hubiere diferencia sobre
este punto, se debe decidir por peritos.*

1 Artfculos 3,032, 3,036 ¥ 3,037, C6d. Civ. de £834.

Reformado ¢l primero de estos preceptos. Véase la nota 1%, pag. 383.

2 Articulos 1,419 y 3,003, C6d. Civ. de 1884.

3 Articulo 3,004, Céd. Civ. de 1884.

Reformado por la supresién de la palabra Jaérader, de manera que su precepto se re-
fiere al afio natural.

4 Los articulos 3,137 y 3,138 del Cédigo de 1870 fueron suprimidos en el de 1884,

porque los preceptos que contienen se hicieron innecesarios 4 consecuencia de la refor-
ma del articulo 3,116.
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2% Sj el predio fuere urbano, no se tendrd por renc vado

oar la ren-

el arrendamiento; pero el arrendatario deberd pag

ta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con
arreglo 4 lo que pagaba (art. 3,139, Céd. Civ.).”

Lu primera regla tiene por fundamento el consentimien-
to tacito del arrendatario y del arrendador, manifestado por
el hecho de continuar aquél en la posesién de la cosa arren-
dada, sin oposicién alguna de parte de éste.

En consecuencia, no bastara para que se tenga por re-
novado el arrendamiento que el arrendatario continte en el
goce y uso dela cosaarrendada; sino que es necesario ade-
més que el arrendador nole haga oposicion alguna, 6 lo que
es lo mismo, que haya continuado en el goce d{, esa cosaa
ciencia y paciencia de éste, y no sin su noticia y contra su
voluntad.

Es decir, que no debe haber hecho 6 circunstancia algu-
na que sean contrarios al libre y deliberado consentimiento
del arrendador.

El Cédigo Civil, 4 diferencia de la ley 20, tit. 87, Partida
5%, que sumlrl a tres dias, no tiene precepto alguno que de-

iy
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pirado el senalado & la

tf:umne cuanto tiempo es necesario, después de haber ex
dt

wracion del contrato, para que se
entienda éste renovado, sin duda alguna porque es imposi-
ble determinarlo de una manera uniforme para todos los
lugares.

Por tal motivo, creemos, fundados en autoridades respe-
tables, que esta cuestion debe estar sometida al arbitrio de
los tribunales, que deben decidirla segtin los usos locales,
la naturaleza del predio arrendado y otras circunstancias
especiales.’

1 El articulo 3,139 del Cédigo de 1870 fue suprimido en el de 1884, por la misma ra-
26n por la cual se suprimieron los preceptos anteriores.

2 Pothier, Du Luage, nims. 349 y 3513 Duvergier, tomo 1, ntim. 5053 Aubry y Rau,
tomo 1V, § 369, texto y nota 20; Laurent, tomo XXV, ntim. 338; Guillonard, tomo I,

ntim. 411.
53
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LLa renovacién del contrato de arrendamiento, en el caso
4 que se refiere la regla primera, se entiende hecha bajo las
mismas condiciones que se estipularon en el contrato pri-
mitivo; pues como dice Laurent, es natural que s condi-
ciones se conserven, porque las partes que consienten téci-
tamente en celebrar un nuevo arrendamiento, consienten
por ‘esto mismo en sujetarse 4 las condiciones del antiguo,
porque no se puede celebrar aquel contrato sin arreglar las
condiciones esenciales de él, sobre todo, el precio. Sila in-
tencién de los interesados hubiera sido cambiar el precio lo
habrian expresado asi.’

Sin embargo, la regla que motiva estas observaciones
establece una excepcién respecto de la duracién del arren-
damiento, que sélo lo considera renovado por otro afio la-
brador y no porel tiempo estipulado en el antiguo, sin duda
alguna, porque no teniendo las mismas garantias y seguri-
dades que éste, como después veremos, se ha querido sus-
tituir con la menor duracién de él; y asi se han conciliado
los intereses del arrendador y los del arrendatario que con-
tintia en el goce y uso del predio arrendado por el tiempo
necesario para cultivarlo y colectar sus frutos.

En cuanto 4 la segunda regla, es, 4 nuestro juicio, ente-
ramente excepcional y no se halla en armonia con la pri-
mera, pues no hay razén alguna por la cual se opere la
renovacion del arrendamiento por el goce del predio ris-
tico por el arrendatario sin oposicién del arrendador, y que
no se produzca el mismo efecto juridico respecto de los pre-
dios urbanos, cuando concurren las mismas circunstancias.

Este es, sin duda alguna, el motivo por el cual las legis-
laciones modernas no hacen distincién alguna respecto de la
revocacién del contrato de arrendamiento entre los predios
riisticos y los urbanos.

t Tomo XXV, nGm. 345
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Creemos que el principio establecido en la segunda regla
obedece 4 la tradicién, pues bajo el imperio de nuestra an-
tigua legislacién, el arrendamiento de predio urbano sélo
se entendfa renovado por los dias que era habitado por és
te; porque se consideraba que no habia igualdad entre los
predios rusticos y urbanos respecto de su aprovechamiento.

La ley de Partida & que antes hemos hecho referencia,
explicaba los fundamentos en que apoyaba la diferencia que
establecié entre unos y otros predios, que el tiempo que el
arrendatario poseyera de mds el predio rastico, pudiera ser
tal, que después no encontrara el propietario quien se lo
arrendara, y perderia porlo mismo la renta 6 el fruto de ese
ano, lo que no acontece en las casas, que en todo timnpo
del afio las puede arrendar su duefio é habitarlas.

«
En los casos de ticita reconduccién 4 que se refieren las

reglas cuyo estudio hemos venido haciendo, cesan las obli-
gaciones otorgadas por un tercero para la seguridad del
arrendamiento, salvo convenio en contrario; por la misma
razén que se extingue la fianza cuando se otorga al deudor
una prérroga para el pago sin el consentimiento del fiador,
porque durante ésta puede hacerse insolvente el deudor, y
es contrario 4 la equidad, que recaigan las consecuencias
de la insolvencia de éste sobre el fiador, que ni ha solicita-
do ni ha consentido la prérroga (art. 3,140, Céd. Civ.)."

Se termina también el arrendamiento por convenio ex-
preso del arrendatario y del arrendador, porque éste es uno
de los modos naturales de extinguirse las obligaciones, se-
gin el articulo 1,535 del Cédigo Civil, que declara, que los
contratos legalmente celebrados deben ser puntualmente
cumplidos, y no pueden revocarse ni alterarse sino por mu-
tuo consentimiento de los interesados.®

Pero la amplisima libertad que tienen los contratantes

1 Articulo 3,006, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 1,419, Céd. Civ. de 1884.
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para revocar por mutuo consentimiento los contratos que -

celebran, sufre una excepcion en el arrendamiento, pues en
tanto pueden dar por terminado éste, en cuanto no perju-
diquen los derechos de tercero, segin declaracién expresa
del articulo 3,141 del Cédigo Civil, la cual estimamos inne-
cesaria, porque es un principio elemental de derecho el que
sanciona ese precepto.’

Por la declaracién de nulidad del contrato de arrenda-
miento se termina éste, porque el efecto de ella es restituir
las cosas al estado que tenfan antes de su celebracién. Pe-
ro para obtener tal resultado es preciso la observancia de
las reglas generales que, acerca de la nulidad de las obli-
gaciones establece el capitulo II, tit. 59, libro 3% del Cédi-
go Civil, cuyo estudio hemos hecho ya (art. 3,142 Céd.
Civ.).?

La rescisién es el cuarto modo de terminar el arrenda-
miento, pero subordinada 4 las reglas contenidas en el ca-
pitulo I del titulo y libro citados del Cédigo Civil, cuyo
estudio hicimos en su oportunidad, en cuanto no estuvieren
modificadas por las reglas siguientes (art. 3,143, Céd.
Cive )i

12 El arrendador puede exigir la rescisién del contrato:

I. Por falta de pago de la renta en los plazos conveni-
dos, y 4 falta de convenio, por meses vencidos si el predio
arrendado es urbano, y por tercios si es ristico:

II. Por servirse de la cosa en un uso distinto del conve-
nido 6 del que es conforme 4 la naturaleza de ella:

I1I. Por subarriendo de la cosa sin el consentimiento del
arrendador (art. 3,144, Cod. Civ.).*

Las causas enumeradas en esta regla se pueden reducir

Articulo 3,007, C6d. Civ. de 1834.
Tomo 111, pig. 383 y siguientes; articulo 3,008. Céd. Civ. de 1884.
Tomo 111, paz. 354 y siguientes; articulo 3,009, C6d. Ciy. de 1884.
Articulo 3,010, Céd. Civ. de 1884.
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4 una sola, la falta de cumplimiento del contrato, que, se-
gtin los principios elementales del derecho, da causa para
pedir la rescisién y la indemnizacién de los dafios y perjui-
cios; y este es el motivo por el cual declara el articulo 3,145
del Cédigo, que siempre que se rescinda el contrato por fal-
ta del arrendatario, tendra éste obligacién de pagar el pre-
cio del arrendamiento por todo el tiempo que corra hasta
que pueda celebrarse otro, ademds de los dafos y perjui-
cios que se hayan causado al propietario.’

Este principio es enteramente justo, porque los arrenda-
mientos de que se ve privado el propietario 4 causa de la
rescisién entran en la categoria de los perjuicios, supuesto

que importa la-privacién de una ganancia licita; pero ado-

lece del defecto de una redaccién lamentable, que se presta
4 una falsa inteligencia, 4 que se estimen los arrendamientos
como una cosa distinta de los dafios y perjuicios sufridos
por el propietario.

Ademads de este defecto, adolece el precepto citado del de
ser innecesario, porque sanciona un principio general 4 to-
dos los contratos, y contenido en el articulo 1,537 del Co6-
digo, cuya reproduccién es inttil.®

2% El arrendador no puede rescindir el contrato, aunque
alegue que quiere 6 necesita la cosa arrendada para su pro-
pio uso, & menos que se haya pactado lo contrario (art. 3,146,
Céd. Civ.).?

La razén en que se funda esta regla es tan justa como 16-
gica y clara. Siel contrato de arrendamiento se celebra por
el mutao consentimiento de los interesados; si los contratos
legalmente celebrados deben ser puntualmente cumplidos
y no pueden ser revocados sino por mutuo acuerdo de aqué-
llos; y si el cumplimiento de las obligaciones no puede que-

1 Articulo 3,011, Céd. Civ. de 1834
2 Articulo 1,421, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,012, Céd. Civ. de 1834.
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dar al arbitrio de la persona obligada; es evidente que el
arrendador no puede rescindir el contrato, annque alegue
que necesita la cosa arrendada para su pPropio uso.

La regla 4 que aludimos, ha venido 4 poner término al
exorbitante derecho que, desde la llamada ley /AEda, en la
legislacién Romana hasta la antigua nuestra, se otorgé 4 los
propietarios, el cual se prestaba 4 muy grandes abusos, por-
que permitia que el cumplimiento del contrato quedara al
arbitrio del arrendador, y que se burlaran los derechos del
arrendatario; esto es, permitia que no obstante que el con-
trato se habfa celebrado por un tiempo fijo, terminara antes
al arbitrio del arrendador, contra los principios generales
del derecho, contra la equidad y la justicia.’

3¢ El arrendatario puede rescindir el contrato y deman-
dar al arrendador por dafios y perjuicios, si éste no entre-
ga la cosa en el tiempo convenido, y si no hubiere convenio
luego que fuere requerido para ello (art. 3,147, Céd. Civ.).?

Esta regla no es més que la reproduccién inttil & in-
necesaria de la contenida en el articulo 1,537 del Cédigo,
segun la cual, si el obligado en un contrato dejare de cum-
plir su obligacién, podri el otro interesado exigir judicial-
mente el cumplimiento de lo convenid
contrato, y en uno y

0 6 la rescisién del
en otro caso el pago de dafios y per-
juicios. ?

Y decimos que tal regla es innecesaria é inttil, porque
siendo la reproduccién de la contenida en el articulo 1537,
que es general y aplicable 4 todos los contratos, no ha ha-
bido necesidad de reproducirla en el contrato de arrenda-
miento.

4* El arrendatario 4 su eleccién puede rescindir el arren-
damiento G ocurrir al juez para que estreche al arrendador
1 Ley 3, tit, 65, lib. 4 Céd.

2 Articulo 3,013, Céd. Civ. de 1884,
3 Articulo 1,421, Céd. Civ. de 1884
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limi igacion, si enar hacer
al camplimiento de su obligacidn, si no llenare la.’ de .
. i i 2t qtina-
las reparaciones necesarias para el uso 4 que estd destina
y il R 1
da la cosa (art. 3,148, Céd. Civ.). :

En tal caso el juez decidird, segln las circunstancias, so-
bre el pago de dafios y perjuicios que se causen al arren-
datario por falta de oportunidad en las reparaciones (art.
3,149, Caod. Civ.).? :

57 El arrendatario puede rescindir el contrato cuando por
causa de reparaciones pierde el uso total de la cosa; y aun
cuando fuere parcial la pérdida, si la reparacién durare mas

= ~ ‘1 > e iy e o 5 5eq
de dos meses; porque puede sufrir tales perjuicios que l((:a’ei
menos onerosa la rescisién del contrato (art. 3,150, Cdd.
Civ.).

Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que para
rescindir el contrato le otorga la ley, hecha la reparacion,
continuard en el uso de la cosa, pagando la misma renta
hasta que termine el plazo del arrendamiento, 6 lo que es
lo mismo, se restablecen las obligaciones del arrendatario,
que habfan estado en suspenso, durante la reparacion total
de la.cosa (art. 4,151, Céd. Civ.).*

6% El arrendatario puede pedir la rescision del contrato

e e o b e
en el caso de privacion de]l uso 6 la pérdida de los fratos
provenientes de hecho directo 6 indirecto de arrendatario

i g A ¥ A
y el pago de los dafios y perjuicios (arts. 3,152y 3.106,
Céd. Civ.).*

[} RS -1 :de nedir la +pericidn de ‘ontrato
7% El arrendatario puede pedir la rescision del contrat

Pl nriony e
cuando, con derecho, pretenda el subarriendo y se oponga
4 éste el arrendador, sin motivo fundado (art. 3,155, Céd.

1 Articulo 3,014, Céd, Civ. de 1884

2 Articulo 3,015, Céd. Civ. de 1884. Beise: ;

3 Articulo 3,016, Céd. Civ. de 1884. Lxposicidn de motivos.
4 Articulo 3,017, Céd. Civ. de 1834.

5 Artfculos 3.018 y 2,974, Céd. Civ. de 1884.

6 Articulo 33021, Céd. Civ. de 1884




