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Y,

DISPOSICIONES ESPECIALES RESPECTO DE LOS
ARRENDAMIENTOS
POR TIEMPO INDETERMINADO.

“Aunque después de la nacionalizacién de bienes ecle-
siasticos, dice la Exposicién de motivos, no es ficil que sea
tan frecuente el arrendamiento por tiempo indefinido, como
puede atn tener lugar, especialmente en las fincas urbanas,
la comision, adoptando en el articulo 3,168 el principio es-
tablecido en la ley de veinticinco de Junio de 1856, ha se-
nalado para estos casos el término de tres afios forzosos
sélo para el arrendador; porque éste es en realidad el omiso
y debe por lo mismo ser responsable de su propio hecho.”

Hemos hecho la anterior insercién para que se compren-
dan mas facilmente las razones que tuvieron los codificado-
res para establecer en el articulo 3,168 del Cédigo, que
todos los arrendamientos, seande predios risticos, sean de
urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo determi-
nado, deben durar tres anos; 4 cuyo vencimiento terminaran
sin necesidad de previo desahucio.’

De tales razones se infiere, que repugnando los codifi-
cadores los arrendamientos de larguisimo tiempo que son
unds enajenaciones disimuladas, 6 unas vinculaciones que
deprecian los bienes raices y los alejan de la circulacién del
comercio, determinaron poner un término 4 los abusos que
pudieran cometerse 4 pretexto de tales arrendamientos, elu-
diendo los principios sancionados por las leyes de desamor-

I Articulo 3,032, Céd. Civ. de 1884. Véase la nota 1%, pig. 383
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tizacién, y al efecto senalaron el término de tres afos 4 esos
contratos, los cuales sélo son obligatorios para el arrenda-
dor, que, pudiendo, no sefial6 el tiempo que debia durar el
arrendamiento, y por lo mismo debe sufrir las consecuen-
cias de su omisién (art. 3,169, Cod. Civ.).!

Si terminado el plazo de tres afios, no se convinieren
nuevamente los interesados en continuar el contrato, y el
predio fuera urbano, tiene el inquilino el plazo de treinta
dfas para desocupar la finca, durante los cuales estd obli-
gado 4 poner cédulas y 4 mostrar el interior de la casa 4
los que pretendan verla, 4 fin de que el propietario no su-
fra perjuicio alguno (art. 3,170, Céd. Civ.).

Pero si el predio arrendado fuere rustico, el arrendatario
debe, antes de levantar la cosecha del tercer ano, ocurrir
al arrendador 4 prorrogar el contrato; y si no lo hace y el
arrendador le exige aumento de renta 6 la desocupacion
de la finca, disfruta del derecho de usar de las tierras y edi-
ficios por el tiempo absolutamente indispensable para la
recoleccién y aprovechamiento de los frutos pendientes; y
nunca lo tendra para pedir indemnizacién de los gastos que
haya hecho para la nueva siembra (art. 3,171, Céd. Civ.).?

A primera vista puede parecer que este principio encie-
rra una injusticia para el arrendatario 4 quien le niega el
derecho de cobrar los gastos que eroga para la nueva siem-
bra, porque enriquece al arrendador 4 sus expensas y con
su perjuicio; pero la mds ligera reflexién hace comprender

¥ Articulo 3,032, Céd. Civ. de 1884.

2 Articulo 3,033, Céd. Civ. de 1884.

Reformado en los términos siguientes:

«Techa la notificacién 4 que se refiere el articulo anterior, el arrendatario de predio
urbano est4 obligado 4 poner cédulas y 4 mostrar el interior de Ia casa 4 los que preten-
dan verlo. Respecto de los predios risticos, se observar lo dispuesto en los articulos
2,996 y 2,997.”

Esta reforma fué una consecuencia necesaria de la contenida en €l articulo 3,032.

3 El articulo 3,171 del Cédigo de 1870 fué suprimido en el de 1834, por no hallarse
en armonfa con el nuevo sistema adoptado por éste.
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que tal principio es justo, porque si el arrendatario sabe
que no tiene derecho para prolongar el término del arren-
damiento contra la-voluntad del arrendador, y sin embargo
stembra 6 prepara las labores necesarias, se presume que
quiso hacer donacién de los gastos 4 aquél, los cuales que-
dan compensados por otra parte con el uso de las tierras y
edificios para la recoleccién de los frutos pendientes al ter-
minar el contrato.

Como el término de tres anos que la ley senala 4 la du-
racién del arrendamiento cuando los interesados no han
convenido en un plazo determinado, es sélo obligatorio pa-
ra el arrendador, es claro que el arrendatario tiene libertad
para poner término al contrato cuando le parezca. Pero
esta libertad no es absoluta, sino que esta circunscrita den-
tro de ciertos limites que tienen por objeto impedir que se
le ¢ausen perjuicios més 6 menos trascendentales al arren-
dador.

Por tal motivo, declara el articulo 3,172 del Cédigo Civil,
que el arrendatario de finca rustica por tiempo indetermi-
nado que no quiera continuar el arrendamiento, tiene el
deber de avisar al arrendador, dentro de los primeros dos
anos y sesenta dfas antes de que termine el afio agricola;
y que si no cumple ese deber, estd obligado 4 sostener el
contrato por el aflo agricola siguiente.”

Este precepto estd concebido en términos poco claros, que
pueden inducir 4 un error, y por lo'mismo es preciso com-
prender cuil sea su verdadera mente.

Esta no es otra que la de obligar al arrendatario 4 dar
aviso al arrendador, sesenta dias antes de que termine el
ano agricola, de que no quiere continuar el arrendamien-
to; y tal obligacién la debe cumplir en cada uno de los dos
primeros afios, porque en el tercero se termina necesaria-

1 El articulo 3,192, fué suprimido en el Cédigo de 1884, por la misma razén que el
anterior.
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mente por disposiciéon de la ley, y de ello tienen pleno co-
nocimiento los contratantes.

Pero el cumplimiento de tal deber no se ha dejado al ar-

bitrio y buena voluntad del arrendatario, sino que la ley la
ha querido hacer eficaz, sanciondndolo con la obligacién de
continuar el arrendamiento por el afio agricola siguiente si
aquél no da el aviso oportuno. De otra manera, los inte-
reses del arrendador sufrirfan trascendentales perjuicios.

Por Wltimo, el articulo 3,173 del Cédigo declara, que si
pasados los tres afios obligatorios para el arrendador de
predio ristico, no hace innovacién del contrato, y el arren-
datario continda en el predio, se entenderd prorrogado el
contrato por otro afno agricola.”

Esta declaracién es 4 nuestro juicio innecesaria, porque
no hace mas que reproducir la contenida en el articulo 3,136
del Cédigo, que se refiere 4la ticita reconduccién, sin que
baste para justificarla el hecho de que éste es relativo 4 los
contratos de tiempo determinado, porque, segtin el sistema
adoptado por dicho ordenamiento, no hay arrendamientos
de tiempo indefinido, supuesto que, cuando los contratantes
omiten sefalar éste, la ley viene en su auxilio determinan-
do que el contrato debe durar tres afios.

DEL ALQUILER O ARRENDAMIENTO
DE COSAS MUEBLES.

En el capitulo I de esta leccién dijimos que el contrato
de arrendamiento puede recaer sobre toda clase de cosas
que se hallen en el comercio, raices 6 muebles, corporales é

1 El articulo 3,173, fué suprimido en el Cédigo de 1884, por la misma razén que el
anterior.
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incorporales. Asi, pues, pueden ser materia de este contra-
to todas las cosas muebles no fungibles, que estan en el
comercio (art. 3,174, C6d. Civ.).”

Dado este principio y establecidas las reglas generales

que dominan en el contrato de arrendamiento, parece que
es absolutamente innecesario hacer el estudio de €l con re-
lacién 4 las cosas muebles; pero no es asi, porque estd regido
por reglas especiales, consecuencia necesaria de la natura-
leza de ellas. ;

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,175 del
Cédigo,” que son aplicables al contrato de alguzier, bajo
cuyo nombre especial se designa el arrendamiento de co-
sas muebles, las disposiciones sobre el contrato de arren-
damiento, en la parte compatible con la naturaleza de dichas
cosas.”

El arrendamiento de cosas muebles termina en el plazo
convenido, y 4 falta de éste, luego que concluye el uso a que
la cosa hubiere sido destinada, conforme al contrato. Pero
si en éste no se hubiere fijado plazo ni se hubiere expresa-
do el uso 4 que se destina la cosa, el arrendatario es libre
para devolverla cuando quiera, y el arrendador no puede
pedirla sino después de cinco dias de celebrado el contrato;
porque si aquél no la devuelve, es porque la necesita y el
duefio no recibe perjuicio, supuesto que entretanto corre la
renta; y si el tiempo indicado para la restitucién de la cosa
es insuficiente para el arrendatario, debe éste sufrir las con-
secuencias de su propia conducta, por no haber sefialado
plazo 6 designado el uso 4 que destinaba la cosa (arts. 3,176
i A B e e D

En cuanto al pago de la renta, el Cédigo establece las

1 Articulo 3,034, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3.035, C6d. Civ. de 1884.
3 Exposicién de motivos; articulos 3,036 y 3,037, Céd. Civ. de 1884
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reglas siguientes, que se deben observar, salvo pacto en
contrario (art. 3,180, Céd. Civ.):*

1% 51 la cosa se arrendd por anos, meses, semanas 6 dias,
la renta se debe pagar al vencimiento de cada uno de esos
términos (art. 3,178, Céd. Civ.):"

22 Siel contrato se celebré por un término fijo, la renta
¢ debe pagar al vencerse el plazo (art. 3,179, Céd. Civ.):?

3% Siel arrendatario devuelve la cosa antes del tiempo
convenido, cuando se ajusté por un solo precio, estd obli-
gado 4 pagarlo integro; pero si el arrendamiento se ajust6 *
por periodos de tiempo, sélo estd obligado 4 pagar los pe-
riodos corridos (art. 3,181, Céd. Civ.):*

4% El arrendatario esta obligado 4 pagar la cantidad del
precio cuando se hace el arrendamiento por tiempo fijo y
los periodos se han puesto como plazo para el pago (art.
1,3825:Céd. Givi):»

Estas dos ultimas reglas son perfectamente justas y pre-
vén los casos que pueden acontecer, esto es, cuando el arren-
damiento se ajusta por un solo precio, cuando se hace bajo
la misma condicién por perfodos de tiempo, y cuando se
celebra por tiempo fijo y se sefialan periodos de tiempo sélo
para el pago.

En el primer caso, previene la primera regla, con toda
justicia, que se pague integra la renta estipulada aun cuan-
do se devuelva la cosa antes del tiempo convenido, ‘porque
el uso de ésta se arreglé por un solo precio; pero si se ajus-
té6 el arrendamiento por perfodos, por meses, anos, etc.,
entonces se debe pagar la renta correspondiente 4 los pe-
riodos corridos, porque ésta se estipulé por cada uno de

1 Articulo 3,040, C6d. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,038, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,039, C6d. Civ. de 1883.
4 Articulo 3,041, Céd. Civ. de 1884.
5 Artfculo 3,042, C4d. Civ. de 1884.
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€508 p(‘rmdos Yy por lo mismo son tantas rentas cuantos sSOn
ellos.

La segunda regla es igualmente justa, porque la de-

signacién’ de los perfodos de tiempo sélo tiene por objeto

facilitar el pago del precio convenido del arrendamiento,
que es una cantidad fija y determinada por el uso de la cosa
independientemente del transcurso de esos perfodos.

En el Cédigo Civil se encuentran sancionadas reglas que
por su fuullddd ni merecen la sancién legal, y 4 cada paso
nos encontramos con ellas y sin explicacién alguna que dar-
les, sino es.el afdn de los codificadores de fijar principios
con toda la claridad posible, 4 fin de evitar confusiones.

Asf es, que 4 continuacién del articulo 3,183 que declara
que el arrendamiento de las casas, almacenes, tiendas 6 es-
tablecimientos industriales, que estuvieren amueblados, se
deben regir por las disposiciones establecidas en los capi-
tulos anteriores, porque los muebles sélo son un accesorio
de aquéllos; se encuentra el articulo 3,184, que declara 4 su
vez, que cuando se alquilan los muebles con separacién del
edificio, su alquiler se debe regir por las disposiciones del ca-
pitulo relativo al alquiler de cosas muebles.’

La primera regla es conveniente por razén de claridad y
para evitar discusiones y controversias; pero la segunda es
enteramente innecesaria, porque, si los muebles se alquilan
independientemente del edificio, dejan de ser accesorios de
él, y por lo mismo, sélo pueden estar regidos por las reglas
relativas al arrendamiento de cosas muebles.

Respecto del alquiler de los animales, establece el Cédi
go Civil las reglas siguientes, que son una consecuencia, ¢
mds bien dicho, una aplicacién de las reglas generales de
los contratos y de las especiales del arrendamiento, y que,
por lo mismo, no necesitan de explicacién.

En cuanto 4 la entreca de los animales alguilados, 6 més

I Articulos 3,043 y 3,044, Cad. Civ. de 1884
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bien, en cuanto 4 las obligaciones del arrendador, estable-
ce el Codigo las reglas siguientes:

Si el alquiler fuere de animales en general, sin deter-
minar alguno, tiene el arrendador el deber de entregar los
que fueren ttiles para el uso 4 que se destinen; pero si el
alquiler fuere de animal determinado, debe entregar el que
se haya designado en el contrato (arts. 3,185y 3,186 Céd.
Civo)2

2% El arrendador debe entregar los animalesgn el lugar
convenido, y 4 falta de convenio en el del contrato (art. 3,187,
Céd. Civ.).”

El arrendador estd obligado 4 dar aviso oportuno al
arrendatario de los defectos que tiene el animal alquilado
que pueden causarle perjuicios, y si falta 4 ese deber es res-
ponsable de esos perjuicios (art. 3,188, Céd. Civ.).?

4% El arrendamiento de animales dura el tiempo conve-
nido, y 4 falta de convenio, el necesario para el uso pruden-
te 4 que se destinan; y por consiguiente, el arrendador no
puede quitar el animal alquilado al arrendatario, aunque lo

necesite para s{ mismo (arts. 3,199y 3,200, Céd. Civ.).*

Son obligaciones del arrendatario:

12 Dar de comer y beber al animal durante el tiempo que
lo tiene en su poder, dc modo que no se deteriore, y 4 cu-
-arle sélo las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada
por esto al duefio (art. 3,189, Cod. i e

sy c[ osicién de los arneses, no siendo considerable
(art. 3,190, Cod. Civ.).°

Si r(:.sp{:\,.tn del cumplimiento de estas obligaciones se sus-
citare alguna diferencia, se debe decidir en juicio verbal,

6, Cod. Civ. de 1884
r. de 1884.

Céd. \'ix il: I\’Qﬁ.

3)_71,
de 1884.
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previa calificacion de peritos, segtin el articulo 3,191 del Cé-
digo."

3% Destinar el animal 4 los usos convenidos, y por tanto,
no puede emplearlos en otros distintos; pero si en el con-
trato no se expresé el uso 4 que el animal se destinaba, el
arrendatario puede emplearlo en aquellos servicios que sean
propios de su especie y condicién (arts. 3, 192y 3,193, Céd.
Civ).»

4% Erogar de su cuenta los gastos que ocasiona el uso
del animal, si no se ha pactado otra cosa (art. 3,194, Céd.
Civ.).3 ;

La pérdida 6 deterioro del animal se presume siempre 4
cargo del arrendatario, 4 menos que ¢l pruebe que sobre-
vino sin su culpa, en cuyo caso es 4 cargo del arrendador
(art. 3,196, Céd. Civ.).*

De este principio toma origen la siguiente obligacién:

5% Responder de la pérdida 6 deterioro aun cuando pro-
vengan de caso fortuito, si usé del animal de un modo no
conforme con el contrato y si el caso fortuito no hubiera so-
brevenido sin ese uso (art. 3,197, Céd. Civ.).s

6% La entrega al arrendador de los despojos del animal
alquilado, en caso de muerte de éste, si son de alguna uti-
lidad y es posible el transporte (art. 3,198, Céd. Civ.).®

El arrendamiento de animales terminas:

1? Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato 6
satisfecho el uso 4 que se destiné el animal (art. 3,134, frac.
I, y 3,139, Céd. Civ.).”

2¢ Cuando se arriendan dos é méas animales que forman

Articulo 3,051, Céd. Civ. de 1884.
Articulos 3,052 y 3,053, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,054, Céd. Civ. de 188;.
Articulo 3,056, Céd. Civ. de 1884.
5 Articulo 3,057, Céd. Civ. de 1884.
Articulo 3,058, C6d. Civ. de 1884.
Articalo 3,002, frac, T y 3,059, Céd. Civ. de 1884.
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un todo, como una yunta 6 un tiro, y uno de ellos se miv
tiliza, se rescinde el arrendamiento, 4 no ser que e_l dueno
quiera dar otro que forme un todo con el que sobrevive (art.
3,201, C6d.iCiv.) .}

3% Por inutilizarse sin culpa del arrcndador,' antes d.e ser
entregados al arrendatario los animales-csp’ec,iﬁcafios mfh—
vidualmente en el contrato, si aquél avisa a este i.nmcdg-
tamente que se verificé ese acontecimiento; Pef‘o st los ani-
males se inutilizan por culpa del arrendador, 6 si no da aviso
alguno al arrendatario, queda oblig.ado ;1% pago _dre los c‘?ano}s}
y perjuicios, 6 4 reemplazar el animal 4 eleccion de aqué
(art. 3,212, C6d. Civ.).? :

" En el caso indicado, si no se traté el contrato de animal
individualmente determinado, sino de un géneroy nﬁm.er.o
designados, el arrendador estd obligado 4 los daﬁ:‘as pe‘rjui—_
cios siempre que falte 4 la entrega (art. 3,203, Céd. Civ.) :

1 Articulo 3,061, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,062, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,063, Céd. Ciy. de 1884.




