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T ratado

DE LA

LOCACION-CONDUCCION.

Dos especies hay de locacion y conduccion : locacion-conduc-
cion de cosas, y locacion-conduccion de obras. De aquella trata-
remos en las seis primeras partes de este tratado.

Veremos en la primera que es el contrato de locacion-conduc-
cion, cual su naturaleza, y cuales las cosas que forman su subs-
tancia.

Trataremos en la segunda de las obligaciones del locador que
nacen de este contrato.

En la tercera de las del conductor.

En la cuarta hablaremos de cuanto concierne 4 la ejecucion de
este contrato, y de los derechos que d4 asi al locador como al con-
ductor.

En la quinta trataremos de Ja rescision de este contrato.

Finalmente en la sexta hablaremos de las reconducciones y
otras especies peculiares de locacion-conduccion , de las promesas
de arrendar y de las arras.

Destinamos la parte séptima 4 la locacion-conduccion de obras.
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PARTE PRIMERA.

QUE ES EL CONTRATO DE LOCACIOK-CONDUCCION, CUAL SU NATURA-
LEZA, Y CUALES LAS COSAS QUE FORMAN SU SUBSTANCIA.

CAPITULO PRIMERO.

QUE ES EL CONTRATO DE LOCACION-CONDUCCION DE COSAS , ¥
CUAL SU NATURALEZA.

1. El contratode locacion-conducecion puede definirse diciendo,
que es un contrato por el cual uno de los dos contraentes se obliga
4 hacer gozar y usar al otro una cosa durante untiempo conveni-
do, mediante an cierto precio que el otro por su parte se obliga 4
pagarle.

El que se obliga 4 hacer gozar al otro se llama locador 6 arren-
dador, el otro se llama conductor é arrendatario, y 4 veces colono
6 inquilino , segun sean las cosas que forman el objeto de la loca-
cion-conduccion.

2. Ese contrato es en muchas cosas semejante al de compra y
venta:
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1°. Es como este, un contratode derecho de gentes , es decir,
que se rige solo por lasreglas de derecho natural , sin que el de=
recho civil le haya impuesto formalidad alguna.

2°. Esasimismo como aquel, un contrato consensual , porque
como €l , se forma con el solo consentimiento de las partes.

. Es tambien como el otro , sinalagmdtico , porque contiene
obligaciones reciprocas que contrae cada uno de los contratantes
hdcia el otro: es de la misma manera conmutativo , parque en este
como en aquel se propone cada uno de los contraentes recibir otro
tanto de lo que dd. -

4°. Asi como componen tres cosas el contrato de venta, la cosa
vendida, el precio y el consentimiento de los contraentes ; asi
tambien entran tres cosas en el contrato de locacion-conduccion ,
la cosa 4 saber que se da en alquiler, el precio que se llama algui-
ler 6 arrendamiento , y el consentimiento de los contraentes.

3. La diferencia que hay entre uno y otro contrato es, que en
el de compra y venta el vendedor se obliga 4 hacer tener al ven-
dedor la cosa 4 titulo de duenio, y 4 transmitirle todo el derecho
que sobre ella tenga ; al paso que en la locacion-conduccion no se
obliga el locador 4 hacer tener la cosa al condactor, sino solo 4
hacérsela gozar y usar.

4. Esta diferencia entre los dos contratos es muy esencial ; sin
embargo de que 4 pesar de ella siempre existe una relacion muy
intima entre el uno y el otro ; y hasta puede decirse que!la loca~
cion-conduccion bien analizada viene 4 reducirse 4 una especie de
contrato de compra y venta. En efecto la locacion-conduccion
encierra en cierta manera, no la venta de la cosa misma dada en
alquiler, sino la de su goze y,uso por el tiempo convenido , y la
cantidad que por ello se dd ,"es su precio. Asi el arrendamiento
de un cortijo se reduce 4 una venta que el arrendador hace al ar-
rendatario de los frutos que se recojen en él durante el arriendo; y
el tanto que se dé por este, es el precio de los fratos que el ar-
rendatario recoja durante dicho tiempo.

Por esta razon se servian algunas veces los romanos de las pa-
labras de venta 6 compra para sigaificar la locacion - conduc-
cion ; i. 19 et 20, ff. de act. empt. , et ibi Cuyac.

Los arrendadores de los impuestos y tributos eran llamados en~
tre ellos Redemptoms

Es tan grande ¢ intima la relacion que hay entre estos dos con-
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tratos, que d veces se presenta dudoso si un contrato es de com-
pra y venta, 6 de locacion-conduccion. Asi, si se dijese en una
escritura que otro me cedia Y traspasaba el goce de tal heredad
por tal tiempo y por tal precio, diidase conrazon si este es un
contrato de locacion-conduceion, 6 de compra y venta. Esta
caestion no es puramente de nombre » porque esos contratos son
muy diferentes en sus efectos. En el contrato de compray venta
la cosa corre de cuenta y riesgo del comprador, siendo asi que
en la locacion-conduccion sigue ella de cuenta y riesgo del
locador. Para decidir esta cuestion trae Caroccio esta regla: si
la cesion se hiciere por el precio de muchas cantidades de dinero
uniformes y pagaderas cada afio , el econtrato es de locacion-con-
duccion ; massi se hiciere por un precio tnico , debe reputarse
el contrato de compra y venta.

Debe decirse mas bien que cuando se concede el goce de una
cosa por un tiempo que no pase de nueve anos, se presume que el
contrato es una locacion-conduccion , aun cuando el precio para
todo el tiempo en que ha de darar el goce, consistiese en una
cantidad tnica, ya que pueden las partes reduacir 4 una sola can-
tidad y 4 un solo precioel arriendo de todos los afios. Por el con-
trario si el tiempo por el cual se concede el goce pasase de nueve
anos, el contrato debe presumirse una compra y venta, si el
precio’ consiste en una cantidad nica , 6 una cesion 4 censo re-
servativo, si consiste en muchas cantidades pagaderas todos los
anos.

5. El contrato de locacion-conduceion es asimismo muy dife-
rente de la cesion 4 censo reservativo; cuando tratemos de este,
haremos ver las diferencias que entre los dos contratos existen :
hé aqui la principal. En la enfiteusis el que da la cosa se obliga en
favor del que la toma, de la misma manera que el vendedor, 4 ha-
cerle tener la cosa por titulo de dueiio, y 4 consecuencia de la tra-
dicion le transfiere el dominio real y efectivo, cuando el lo tiene,
salvo sin embargo el derecho al censo que sobre la misma cosa se
reserva. Por el contrario en la locacion-conduccion el locador se
obliga solo personalmente hdcia el conductor 4 permitirie el uso
¥ goce de lacosa, sin transferirle derecho alguno en la misma
con la tradicion que verifica en cumplimiento del contrato.

b
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CAPITULO II.

QUE ES LO QUE FORMA LA SUBSTANCIA DEL CONTRATO DE

LOCACION-CONDUCCION.
%

e e ——

Tres son las cosas que, segun llevamos dicho , forman la subs-
tancia de este contrato, la cosa 4 saber que se dd en arriendo , el
precio 6 alquiler, y el consentimiento de los contraentes. Vamos
4 tratar por separado de estas tres cosas.

SREGRON I

DE LA COSA QUE SBE DA EN ARRIENDO.

=D

6. No puede concebirse una locacion-conduccion sin una cosa
cuyo uso y goce se conceda por el locador al conductor por cierto
tiempo que entre ellos convengan. Asi es de la esencia de este con-
trato , 1°. que hayauna cosa; 2°. que ella sea idonea para tal con-
trato; 3°. que haya un goce 6 uso de la cosa, el cual forme el ob-
jeto y la materia del contrato ; 4°. que haya un tiempo durante el
cual debe subsistir dicho goce.

ARTICULO 1.

E5 NECESARIO QUE HAYA UNA COS5a.

7. Siguese de este principio que si la cosa objeto del contrato
hubiese dejado de existir desde al tiempo en que el contrato fué
gelebrado , es nulo este.
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Ejemplo : Si yo habiese alquilade an caballo cierto y determi-
nado gne tenia muy conocido, y el alquilador se hubiese com-
prometido 4 facilitivmelo tan luego como llegase de un viage en
que se hallaba; en tal caso si el caballo hubiese ya muerto
cuando nosotros celebramos sobre él el contrato, fuera nulo este
por faltarle objeto, y no resultaria por consiguiente de aqui obli-
gacion alguna.

No obstante si el alquilador de caballos supiese ya la muerte de
su eaballo, y dejase de advertirmela, deberd indemnizarme de los
perjuicios que yo por esto experimentase; id quod mea interest non
Juisse deceptum. Mas esa obligacion no proviene del contrato de
locacion , sino del dolo de que usé conmigo callindome aquella
circunstancia , siendo asi causa de que yo no tomase mis medidas
y prevenciones. No podrd ofrecerme otro caballo, porque puedo no
tener en €l la misma confianza que tenia en el que habiaalquilado,
por tener experimentadas sus buenas calidades.

8. Sibien es verdad que ha de haber una cosa qune sea objeto
del contrato de locacion, tambien lo es que esta no debeser deter-
minada, pudiendo ser indeterminada.

Ejemplo : Asi puedo convenir con un alquilador de caballos
no solo sobre el alquiler de ese 6 aquel caballo, que es una cosa
determinada , sino tambien sobre el de nn caballo en general € in-
determinadamente, sin sefialar el que deberd entregarme. En este
tltimo caso el contrato es vdlido, y para cumplir con su obliga-
cion hastard que el alquilador me facilite un caballo cualquoiera ,
con tal que sea de una bondad comun y ordinaria, y capaz de
prestarme el servicio para el cual le alquilé.

ARTICULO II.

QUE COSAS TUEDEN DARSE EN ALQUILER 0 ARRIENDO.

9. Pueden alquilarse y arrendarse toda suertede cosas asi mue-
bles , como raices.
Puaeden ser objeto de este contrato no solo las cosas corporales,
2,
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sino tambien los derechos incarporales ; como los enfiteuticarios ,
los censos ele. .

Pueden asimismo arrendarse los derechos seciioriles , y ese ar-
rendamiento comprende las pensiones de censos , cdnones, multas
y derechos feudales, que venciesen y tuviesen lugar durante el
mismo.

10. Cosas hay que no pueden ser objeto de la compra y ven- .

, y sinembargo pueden serlo de los arrendamientos. Asi los
]m,ne:. del real patrimonio y los eclesidsticos no pueden venderse ,
y no ohstante pueden arrendarse.

Un hombre libre no puede ser objeto de an contrato de venta:
mas puede alquil ar sus servicios.

Adviértase sin embargo que solo pueden ser objeto de la loca-
cion-conduceion los ignobles y apreciables en dinero , como los
de los criados y dependientes, de los artesanos etc.

Aquellos que por su excelencia, 6 por razon de la dignidad de
la persona que los presta, no admiten precio en dinero, no pueden
entrar en un contrato de arrendamiento.

Asi es que el contrato qne media entre un abogado y su cliente
que le encarga la defensa de sus derechos en un litigio, no es
una locacion-conduccion, sino un mandato; y el dinero que este
di 4 aquel , no es el precio del servicio prestado, el cnal no admite
precio, sino una muestra de agradecimiento que dicho cliente
dd 4 sn patrono, y esto no es incompatible con el contrato de
mandalo , por mas que gratuilo por sa naturaleza; . 6, ff. mand.

11. Hay por el contrario cosas en las cuales cabe el contrato
de venta, no empero el de locacion-conduccion: 4 esta categoria
pertenecen todas aguellas que'se consnmen con el uso , como di-
nero, trigo, vino ete. La razon de esto es palpable : es de la esen-
cia del contrato de locacion , segun hemos visto, que el locador
conserve el dominio de la cosa, de la cual solo concede al con-
ductor el goce y uso, y que este se obligue 4 devolverla despues
de expirado el tiempo en que podia usar de ella; y es evidente
que nada de esto puede verilicarse en cosas que se consumen
usindolas, siendo por lo mismo inposible que sobre ellas recaiga
una locacion-conduecion.

12. Hay cosas que no pueden ni arrendarse ni venderse ; tales
son todas las espirituales , los beneficios y oficios eclesiasticos.

Asi no deber4 reputarse locacion-conduccion el contrato por el
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cual un grande tomad un eclesidstico por eapellan suyo obligdndo-
sed darle una cantidad annal para su manutencion. Ese salariose le
debe por cierto, y el capellan puede pedirlo judicialmente ; mas
no proviene de una locacion-condaecion , ni es el precio de unos
servicios qae no tienen precio ; sino que proceden de otra especie
de contrato innominado, facio ut des, por el cual , 4 consecuencia
de obligarse el eclesidstico 4 prestar los servicios de capellan,
se obliga el grande por su parted darle la cantidad convenida, la
que no por esto serd jamas el precio de tales servicios.

No puede por cierto arrendarse el beneficio mismo , pero si sus
réditos, y no veo razon que impida que puedan hacerse entrar en
el arrendamiento lo adventicio y las ofrendas, cuando se convie-
ne expresamente en ello.

13. El derecho de patronato 6 de presentacion para losbenefi-
cios eclesidsticos es un derecho espiritual , en clase de tal no pue-
de ser vendido ni dado en arriendo, pues venta y arriendo fue-
ran nulos y simoniacos, y no produacirian obligacion alguna. Sin
embargo como anexo y unido 4 alguna hacienda 6 patrimonio, se
repata vendido con él, cuando se vende con todos sus dependen-
cias, puesentre estas viene comprendido aquel derecho. Por el
contrario en los arrendamientos por generales que sean, nunc?
viene comprendido el derecho de patronato, pues en ellos punca
vienen comprendidos sino los derechos iitiles y pecuniarios, y de
ninguna manera los meramente honorificos, cuales el derecho de
que estamos hablando.

14. Las cosas consagradas al culto divino , res divini jurts , no
admiten el contrato de locacion, de la misma manera que tam-
poco admiten el de compra y venta. Asi no se puede alquilar una
iglesia, un cementerio ete. Se tolera sin embargo el alquiler de
los bancos y sillas de las iglesias, y aun cl de los vasos y ornamen-
tos sagrados, que hacen los obreros 4 benelicio de la fabrica en los
ohsequios y fiestas que se celebran en los templos. :

Podria tambien decirse que esto no es propiamente un alquiler,
y que cuanto se dd por el nso de los vasos y ornamentos sagrados,
no es en rigor el precio del uso de tales cosas que son inapre-
ciables, sino como una contribucion en las cargas de la fabrica,
4 la que se sugetan los que quieren servirse de los muchles de la
iglesia.

Puede asimismo arrendarse la siega de la hierba que erece en
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los cementerios, y la poda de los drboles que hay ‘en ellos; por-
(que estas cosas se hacen profanas en siendo separadas de la
tierra.

15. Las cosas que son publici juris, es decir, las destinadas para
los usos piiblicos , plazas, calles, carreteras, no pueden ser ar-
rendadas , de la misma manera que tampoco pueden ser vendi-
das.

lﬁ.ﬁl derecho de caza tampoco puede arrendarse: los sefiores
y posesores de faudos que lo tienen, lo tienen solo ad oblectamen-
tum y no ad questum. Asi anarrendamiento de talderecho es nu-
lo, y no debe producir obligacion alguna civil ni en la persona del
larrendador ni en la del arrendatario.

17. Si bien es verdad que el derecho de caza no puede arren-
darse principaliter et per se, sin embargo en el arrendamiento de
un castillo podria estipularse que el arrendatatario tuviese la fa-
cultad de cazar y hacer cazar en las tierras y dominios de él de-
pendientes, con tal que dicho arrendatario fuese una de aquellas
personas que pueden legalmente cazar.

18. La ley 44, ff. locat. dice, que no pueden darse en arriendo
los derechos de servidumbre , locare servitutem nemo potest: es-
ta ley habla de las servidumbres prediales. Su sentido es que el
dueno de ana heredad , 4 que se halla anexo un derecho de servi-
dnmbre sobre la heredad vecina, no puede arrendar 4 nadie ese
derecho de servidumbre separado de la heredad misma.

Ejemplo : Si la heredad A tiene un derecho de pasto sobre la
heredad B, ¢l duefio de la heredad A no podrd arrendar separa-
damanle de su tierra ese derecho de pasto al colono de la heredad
C; porqne como tal derecho puede inicamente ejercerse en cuan-
to haya de servir de utilidad d la heredad A , el duefio de la he-
redad B no estd obligade d permitir el pasto sino de los ganados
que sirven para el cultivo de aquella heredad 4 que se debe la ser-
vidumbre.

Mas cuando el duenio de la heredad A la dd en arriendo, el de-
recho de servidumbre 4 ella anexo vd comprendido en el contrato
como una dependencia de la misma , y el arrendatario podrd apa-
centar sus ganados en la beredad B en fuerza de la servidumbre.

Cuaundo el dueiio de una heredad concede 4 su vecino por cier-
to precio anual la facultad de apacentar sus ganados , 6 la de pasa-
ge , de sacar agua cte. , ese conlrato no comprende el arriendo de
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ningun derecho de servidumbre, sino mas bien el de la heredad
misma para ese uso.

19. El derechode servidumbre personal de uso de una heredad
no puede tampoco arrendarse de la misma manera que las servi-
dumbres prediales ; porque eircunscrito ese derecho 4 la persona
misma del que lo disfruta , no puede concederse 4 otro esa facul-
tad puramente personal..

De otra suerte debe decirse en cuanto al derecho de usufruto :
como por este tiene el aosufructuario la plena y libre disposicion
de todos los frutos que pueden percibirse en la heredad , mien-
tras subsista tal derecho , siguese que podrd concederlo enarrien-
do, y puede decirse en rigor que lo que d4 entonces en arriendo
es mas hien la heredad misma que su derecho.

20. Asi como puede venderse una cosa agena, segun estable-
cimos en nuestro Tratado de la Compra y venta, num. 7, en
virtud de la ley 28 , ff. de contr. empt. ; asi tambien puede alqui-
larse y darse en arriendo una cosa agena, no solo cuando se tiene
en ella el derecho de usufrato, sino tambien cuando no compete
sobre la misma derecho alguno: y el contrato es vilido, no por-
que adquiera por €l el conductor 6 arrendatario un derecho de
gozar 6 usar de la cosa que no tiene el mismo que lo concedid
sino porque este ltimo debe estar de eviccion al conductor ¢
arrendatario sicmpre que se le impida el libre uso y goce de la
cosa.

Esto estd conforme con los principios establecidos en nuestro
Tratado de las obligaciones , num. 133 y 136.

21. Asicomo nadie puede comprar lo que ya es suyo, sue rei
emptio non valet ; I. 16 , ff. de contr: empt. Trat. de la Compra
¥ venta n. 8.; asi tampoco puede nadie tomar en arriendo 6
alquiler una cosa suya, rer sue conductio nulla est; . 15, ff.
depos.; 1. 20, Cod. loc. : 1o cual debe entenderse de una cosa en
la que tiene el que la toma en arriendo ¢ alquiler la plena propie-
dad en que viene comprendido el derecho de usar y gozar; ya
(ue no hay duda que ano que tuviese solo la nuda propiedad de
una cosa suya, podria recibirla en arriendo 6 alquiler del nsufrac-
tnario , de quien es el derecho de gozarla.

De ese principio , ret sue conductio nulla est, se sigue (ue si
yo hubiese alquilado 4 alguno mi casa por 300 pesos al aio,y al
cabo de algun tiempo hubiesemos convenido los dosen que él
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me la subalquilaria por 350 hasta que espirase nuestro primer
arrendamiento , ese segundo convenio no es en verdad una ver-
dadera locacion-conduccion , 6 subarriendo, quum res mea & me
conduct non possit, sino un contrato innominado , por el cual 4
fin de rescindir el arriendo en que habia consentido, me obligo
d pagar al inquilino 50 pesos anuales durante todo el tiempo hasta
espirar dicho arrendamiento; y ese créditaes de los ordinarios
y nodard & mi inquilino los derechos que tienen los gue dan 4 al-
quiler sus casas.

ARTICULO III.

DEL GOCE O USO QUE DEBE FORMAR EL OBJETO DEL CONTRATO
DE LOCACION-CONDUCCION.

22. Esde la esenciadel contrato de arrendamiento el que baya
cierto goce § uso de una cosa que el locador se obligue 4 hacer te-
ner al conductor por el tiempo convenido; y esto es en rigor lo
que forma el objeto y materia de este contrato.

La especie de goce 6 uso que se concede, ése expresa, 6 no se
expresa en el arrendamiento. Si se expresa, el conductor no pue-
de servirse de la cosa para otro uso que el convenido.

Ejemplos. 1 : Sise me ha alquilado un caballo para hacer un
viaje hasta Madrid, no podré servirme del mismo parairmas lejos.

1. Si queriendo abonar un ecampo le hubiese concedido en
arriendo d un labrador por cierto mimero de aiios para que do-
rante ellos sembrase enél esparcilla y avena, no podrd destinarlo
d ofros usos ni sembrar en ¢l cebada ni otra cosa mas. Si lo hiciese
tendria contra ¢l la accion locati, paraque se le prohibiese sem-
brar en adelante semejantes granos, y para que se le condene 4
la indemnizacion de los perjuicios que se me siguen de no haber-
se conformado con lo convenido en el arrendamiento.

23. Caando no se expresa la especie de goce 6 uso que por el
arrendamiento quiere concederse, no por esto deja de ser vélido
el contrato, entendiéndose en tal caso que el objeto y materia
del mismo es aquella especie de goce 6 uso 4 que la cosa se halla
destinada por su naturaleza , y parael cualse la hace servir co-
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muanmente : el locador podri 4 consaciencia impediral conductor
el que la haga servir para otros usos difercntes euando tenga en
ello interes.

Ejemplo : Cuando se dd d alquiler alguna casa presimese que
se dd para servir de la misma manera que habia servido antes del
contrato. Asi es que el inquilino no podria establecer una her-
veria, st no la habia antes, en la casa alquilada. Sin embargo el
oficio del conductor de que tabiese conocimiento el locador al
liémpu del contrato, debe modificar esa regla, haciendo presumir
que se le alquilé la casa para los usos propios de su profesion. Asi
5i habiese alquilado mi casa 4 un cerrajero conocido por talen la
poblacion, por mas que micasa nunca haya estado habitada por
gente de semejante oficio , presiimese quese la concedo para que
la haga servir para cuanto exija su oficio, y no podria impedirle
que construyese una fragua , etc.

24. El uso para el cnal se arrienda nuna cosa debe ser honesto y
de ninguna manera contrario 4 las buenas costumbres; de otra
suerte no solo es nulo el contrato, como loson todos los contrarios
d las buenas costumbres, sino que ademas el locador, que al
tiempo de alquilar 6 acrendar su cosa tiene conocimiento del
mal uso al cual la destina el conductor, se hace culpable y compli-
ce de todo el mal que en la cosa arrendada se comete.

Ejemplo : Si un cerragero hubiese alquilado 4 un ladron alga-
nas herramientas para abrir las puertas de las casas que se proponia
robar, no hay duda que se hariacémplice de los delitos cometidos
por el talladron con elausilio de los instrumentos que le alquilé , y
que junto y solidariamente con él quedaria obligado 4 la restitu-
cion de las cosas robadas : y aun podria ser perseguido criminal-
mente, y si constase el hecho, castigado como cémplice de dichos
robos.

Conforme con este principio el parlamento de Tolosa acaba de
declarar que un hombre que habia alquilado su casa 4 gente va-
gamunda conocida por tal, para que le sirviese de asilo, era res-
ponsable de los desérdenes cometidos por tales inquilinos.

,25. Solo el ministerio piiblico puede probar que el duefio al
verificar el arrendamiento tenia conocimiento del mal uso que el
inquilino se proponia hacer de su casa; mas de ninguna manera
podria verificar semejante prueba dicho inquiline : bien que en e]
fuero de la conciencia los alquileres que el dueiio de la casa hu-



A Y

18 TRATADO
biese cobrado por un tal contrato no dejarian de ser una ganancia
ilicita, que deberia invertir en alguna obra pia.

29. En caanto 4 los alquileres de casas de las grandes poblacio~
nes y cindades, es necesario seguir las costumbres pecaliaes que-
encada una de ellas rigen.

30. En cuanto 4 los alquileres de salas amuebladas , 6 de mue-
bles, sinose hubiese expresado el tiempo que habia de durar, pero
si que se hacia por un tanto anunal, deben entenderse para un afio :
si se hubiese dicho , 4 tanto el mes, semana, dia, se entenderdn
solo por ese tiempo; pues que solo por él se obligan reciprocamen~
te las partes ; y si el conductor contintiaen el goce durante muchos
meses, semanas ete., hay otras tantas reconducciones ticitas, que
se reputan celebradas entre las partes. ;

31. Sin embargo por mas que se hubiese dicho que se me alqui-
laba un coche con su correspondiente tiro, 4 tanto por dia; si se
expresase en el contrato que el objeto del alquiler era hacer un
viage , se reputard celebrado por todo el tiempo que sea necesa-
rio para verificarlo; y no hay duda que el locador no podrd pedir
que le devuelva el coche y caballos antes de dicho tiempo.

Mas si yo no hubiese emprendido el viaje ; podria devolvérselos.
antes de concluido el tiempo que debiera haber durado el viage
Creo que en este caso solo deberia indemnizarle los perjuicios que
haya podido experimentar, por no haberse llevado 4 ejecucion lo-
convenido.

SREQroN I,

DEL PRECIO.

=S

32. No puede haber contrato de locacion-conduccion sin nw
precio convenido por el goce y uso de la cosa: i este precio se
acostumbra llamar alquiler ¢ arrendamiento. Si se concediese el
uso de alguna cosa sin exigir de aquel 4 quien se concede precioal-
guno, no seria esto locacion-condnecion , sino un comodato.

33. Eseprecio debe ser como en el contrato de compray venta,
formal, y convenido con intencion de poderse exigir. No seria for-
mal, sien ¢l mismo contrato el locador lo condonaseal conductor ,



DE LA LOCACION-CONDUCGCHIN 19

y entonces tampoco hay locacion-condnccion, ya que por parte
del conductor’no hay obligacion de pagar precio algnno: sino co-
modato. ;

34. Por lo demds con tal que el conductor haya realmente con-
traido'la obligacion de pagar el precio, por mas que despues y
ex intervallo se lo haya condonado el locador , no dejard de sub-
sistir la locacion-conduccion, de la misma manera que subsiste
tambien la venta, por mas que el vendedor haya ex intervallo con-
donado el precio al comprador.

En esto se funda la decision de la cuestion siguiente : Un tapi-
cero alquilé una porcion de muebles 4 un sobrino suyo por seis aiios,
 un precio anual en dinero: habiéndose despues casado ese sobri-
no, su tio por regalo de boda le hizo condonacion de dicho alquiler
por todo el tiempo que habia de durar el contrato. Despues de
este tiempo el tapicero podrd pedir la restitucion de sus muebles
y la indemnizacion por los que se hubiesen malbaratado : pregiin-
tase empero , ;en foerza de que accion, si de la ex conducto 6 de
la ex commodato ? lo cual no es por cierto indiferente, ya que se-
gun los principios establecidos en naestro Tratado de las obligacio-
nes n. 147 , por la accion ex commodato el deudor es responsable
de toda culpa por leve que sea, siendo asi que por la ex conducto es
solo responsable de la culpa comun, tenetur de levi, non de levissinma
culpa; 1. 5, § 6, ff. commod. Serd preciso decidir en tal caso que
tiene lugar la accion ex conducto, y no la ex commodato ; porque
completamente perfeccionado el contrato de locacion-conduccion
entre el tio y sobrino por el mutno consentimiento de los dos, la
condonacion del precio que despues intervino, no pudo cambiar ni
su naturaleza ni las obligaciones-que de él resultaban.

35. Tambien es necesario para que sea real y verdadero, y pue-
da formar el contrato de locacion, que sea el precio de alguna mon-
ta relativamente al valor del goce 6 usode la cosa arrendada; pues
si no fuese de ninguna consideracion, como sise arrendase un cor-
tijo por un escudo, seria un comodato.

36. No por esto debe decirse que el precio haya de serigual
al valor del goce 6 uso de la cosa dada 4 alquiler ; si fuese mayor
6 menor habrd por ciertoinjusticia, que en el fuero interno obliga-
rd d la restitucion al locador 6 al conductor, pero nunca invalida-
rd el contrato.

Y aun hay la diferencia entre ese contratoy el de compra y
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venta, d saber, que el de compra y venta estd sujeto d restitacion
por cansa de lesion enorme , segun vimos al tratar de este contra-
to, part. 5 , sec. 2.; y por el contrario el contrato de locacion-
condaccion , aunque sea de una heredad , nunca estd sugeto 4 “tal
restitucion , por causa de lesion, por enorme que ella sea. Larazon
de esta diferencia estd en que en la locacion-condaceion paede
la lesion recaer solamente sobre los frutos de la heredad, que son
una cosa mueble , y segun los principios de nuestro derecho no
hay restitucion en las enagenaciones de cosas muebles.

37. Elalquiler debe asimismo ser cierfo y determinado como
el precio en la compra y venta ; y cuanto dijimos sobre este par-
ticular del precio en la compra y venta, tiene aqui su exacta apli-
cacion.

En caanto al contrato de locacion-conduccion ; deberd segnirse
la decision que trae la ley iltima cod. de contr. empt. que declara
nulo el contrato de compra y venta quasi ex defectu conditionis,
cuando habiéndose celebrado por el precio que diria fulano, se re-
husa este 4 sefialarlo, 6 muere antes de verificarlo ? La ley parece
decidirlo afirmativamente ; puesto que dice al fin ; Qu od etiam in
hujusmodi locatione locum habere sanximus. Sin embargo no creo
que deba decidirse asi almenos general ¢ indistintamente, tenien-
do que atenderse mucho las circunstancias. Cuando dicha cliusula
se encuentra en un contrato de compra y venta, como que no.pa-
rece que las partes se hayan visto obligadas ni 4 vender ni d com~
prar, puédese facilmente presumir que fué su voluntad hacer de-
pender el contrato de la estimacion que de la cosa vendida haria
la persona sefialada, como de una condicion, y gue no quisieron,
atenerse 4 la justipreciacion que pudieran hacer otras personas,
ya que solo depositaban la confianza en la indicada. Mas en el con-
trato de locacion-conduccion de una casa 6 de un cortijo, por
ejemplo, como que el locador que no se halle en disposicion de
ocuparla 6 de callivarlo por si mismo , tiene necesidad de alqui-
larla 6 arrendarlo, y como por otra parte el conduactor tiene ne-
cesidad de procurarse tales cosas, debe presumirse por el contrario
(que cuando los contraentes se refirieron 4 ana persona paraque fi-
jase el precio del arrendamiento , no fué su intencion que el con-
trato dejase de verificarse, si dicha persona no seiialaba. el precio,
sino que se verificase entonces el contrato por el precio.que sefia-
lasen otros peritos.
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Tista decision debe tener lugar principalmente si al denegarse
la persona seiialada 4 hacer la estimacion , 6 al morir sin haberla
liecho, el conductor se hallaba ya usando y disfrutando de la cosa
arrendada, 6 bien el término senalado para empezar &l avtiendo se
hallase tan préximo ¢ inmediato que ni el locador pudiese encon-
trar facilmente quien le tomase su casa, ni el conductor quien le
cediese otra en arriendo.

Por la misma razon, aunque segun la ley 33, § 7, ff. de contr.
empt. el contrato de compra y venta celebrado en estos términos,
quanti velis , quanti equum putaveris , quanti @stimaveris , no se
reputa perfeccionado hasta que las partes se hayan explicado me-
jor, yaque no puede decirse que haya todavia precio cierto, y
por mas que medie la misma razon para decidir otro tanto en el
contrato de locacion-conduceion ; sin embargo si antes de haber
mediado una explicacion mas terminante, ya el conductor hu-
biese entrado en el goce de la cosa alquilada, el contrato debera
reputarse perfeccionado , y dejado el sefialamiento del precio al
arbitrio de la parte , non.tamquam in merum arbitrium , sed tan-
quan in arbitrium boni viri ; Caroce. p. 72 y 73.

38. Finalmente el preeio 6 alyuiler debe consistir en dinero ;
de otra suerte no seria una locacion-conduccion, sino otra especie
de contrato.

Ejemplo : Cuando un labrador pobre no tiene mas que un ca-
hallo, y contrata con su vecino para que le prestesu caballo por
cierto ndmero de dias 6 para tanlos jornales, obligindose 4 dejar-
le él el suyo durante otro tanto tiempo ; ese contrato no es por
cierto una locacion-conduccion , puesto que no tiene precio con-
sistente en dinero, sino uno de los innominados.

Si bien empero un arriendo hieclio sin un precio consistente en
dinero no es en todo rigor y segun la sutilidad del derechoun ver-
dadero contrato de locacion-conduccion, no deja de ser porlo
menos un contrato equivalente que produce las mismas obliga-
ciones ; de la propia manera que el cambio de una heredad por
muebles es un equivalente de la compra y venta.

39. Ese principio por el cual hemos establecido que en el con-
trato de locacion-conduccion el precio debe consistir en dinero,
sufre una excepeion en los arriendos de heredades; porque el pre-
cio 6 arriendo puede entonces consistir, en Ingar de dinero , en
una cierta cantidad de frutos, que produzca la misma heredad
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arrendada. Asi los eampos se arriendan con frecuencia por una
cantidad determinada de granos al afio, las vifias por unacierta can-
tidad de vino, los olivares por una cierta cantidad de aceite ; £
21, cod.de locat.

Algunas veces tambien Jas heredades se arriendan por cierta
porcion de los frutos (ue se cosechen , por ejemplo , con la obli-
gacion de entregar el arrendatario al arrendador la mitad del tri-
go que se coseche eada afio , 6 la tercera 6 cuarta parte. Estos
arriendos se llaman parcerias. F

40. Si bienes verdad que debe haber un precio en lalocacion-
conduceion, tambien puede este dejarse de expresar en el mismo
contrato , bastando que se sobreentienda, y sea tdcitamente con-
venido.

Ejemplo : Cuando el precio del alquiler de ciertas cosas estd
prescrito ya por la costumbre, como en Orleans donde el alquiler
de los caballos es de 25 sueldos al dia, no es nesesario que en la lo-
cacion de tales cosas se expliquen los contraentes sobre el precio
pues se reputa que convienen en el precio de costumbre.

En las reconducciones el precio se reputa siempre ser el mismo
que e! de la locacion anterior ; cuando se alquilan algunos trabaja-
dores sin explicarse en cuantoal precio, repiitase que este hade ser
el corriente para los demas jornaleros en aquel lugar. Asi acostum-
bra suceder al tiempo de la vendimia: témase una muchedumbre
de vendimiadoras sin senalarles el jornal, y este en tal caso hadeser
el mismo que el que ganen las demas , y si ganasen jornales dife-
rentes , el de los alqailados sin hacer precio debe entenderse que
no ha de ser ni el mas alto ni el mas bajo, sino el medio. Papon
sienta lo contrario fundado en la ley que dice , semper in obscuris
quod minimum est sequimur : mas aqui no se trata de ninguna cosa
obscura, pues es claro que las partes consienten en ¢l precio rega-
lar de los demas jornaleros. Nuestra opinion estd conforme con lo
que constantemente se practica.
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SRAQIOT III,

DEL CONSENTIMIENTO

=

41. Esevidente que el consentimiento de los contraentes es de
1a esencia de la locacion-canduccion , lo mismo que de los demas
contratos.

De abi dos cuestiones: 1°. cuales son las personas entre las
cuales puede celebrarse este contrato; 2°. sohre que debe recaer
su consentimiento. :

ARTICULO 1.

CUALES SON LAS PERSONAS ENTRE LAS CUALES PUEDE CELEBRARSEH
EL CONTRATO DE LOCACION-CONDUCCION.

42. El contrato de locacion -conduccion lo mismo que todos los
otros contratos, puede unicamente celebrarse entre personas capa-
ces de contraer. Véase en cuanto 4 esto los principios por nosotros
sentados y largamente explicados en nuestro Tratado de las obli-
gaciones , part. 1, secc. 1, art. 4.

Hay empero ciertos contratos de locacion-conduccion de que es-
tan inhibidas algunas personas, por mas que sean por otra parte
capaces de contraer.

1°. Hay muchas personas 4 las cuales no es permitido ser arren-
datarios en losarriendos judiciales. Véase sobre esto nuestra in-
troduceion sobre la costumbre de Orleans.

2°. Ni los jueces ni los promotores fiscales pueden ser arrenda-
tarios de las multas y otros emolumentos del tribunal en que se ha-
llan empleados.

3°. Estd prohibido 4 los empleados del rey, 4 sus mugeres y de-



24 TRATADO

pendientes y i los nobles el tomar en arriendo los bienes depen-
dientes de beneficios.

4°. Segun las leyes romanas no podian los soldados tomar en :
arriendo los campos , ne d signis avocarentur , L. 31,y ul. cod. lo~
cat.

Mas esto no tended lugar entre nosotros ,pues la severidad de
nuestra disciplina basta pararetener los soldados en las filas, y no
dado que serian vilidos los arrendamientos que hiciesen , queno
dejardnde ser muy raros. Citase sin embargo un fallo del parla-
mento de Dijon en que se siguié la disposicion de las leyes roma-
nas.

5°. Segun estas los arrendatarios de tributos y rentas piiblicas ,
que no habian satisfecho sus arriendos anteriores, no podian to-
marlos de nuevo; . 9, § 2, ff. de public. Asimismo todos aquellos
que estaban encargados de alguna tutela d otra administracion ,
no podian entrar en tales arrendamientos ; . 45. ff- locat. 1.1, §9,
1. ad leg. corn. de fals; 1.1, cod. ne tut. vel curat. vect. cond. To-
do lo enal tampoco es observado entre nosotros, puesto ¢ue las
cauciones que se exigen 4 tales arrendatarios, hacen cesar las ra-
zones en que esas disposiciones se fundaban.

43. 1l usufructuario de una cosa tiene el derecho de arren-
darla con exclusion del propietario que tiene solola nuda propi-
edad , pero tiene de menos que el pleno propietario, porque como
deste le compete el derecho de usary abusar de su cosa, puede
arrendarla para servir 4 otros usos diferentes de los que antes habia
tenido. Asi puede alquilar para tabernauna casa que antes siem-
pre habia sido ocupada para usos mas decentes, siendo asi que un
usufructuario no podria alquilarla para otros que para los que ha-
bia anteriormente servido , y si lo hiciese , el propietario podria
oponerse 4 ello; L. 13 . §.fin, ff. de usufruc.

Lo mismo debe decirse en cnanto al arrendatario , quien puede
en verdad subarrendar la cosa por el tiempo que ha de durar su
arriendo, pero nunca para destinarla & otros usos diferentes de
los (jue tiene , segun veremos infra cap. 4, secc. 2.

44. Los tutores y otros administradores pueden alquilar y ar-
rendar los bienes que administran , y sus contratos serdn vilidos
con tal que no sean hechos con fraude.

No pueden celehrar tales arrendamientos con anticipacion , es
decir, arrendarlos al mismo arrendatario, 6 4 otro diferente antes



DE LA LOCACION-CONDUCCION. 25
de espirado el anterior arriendo, salva aquella anticipacion que
fuere de costumbre en el pais: lo cual debe depender de la dife-
rente naturaleza de las cosas arrendadas.

Tales arrendamientos hechos con anticipacion obligan, si, al ar-
rendatario que no puede oponer ese defecto, pero no & la perso-
na , cuyos bienes administraba el arrendador, ya que este traspasé
los limites de su administracion ; en este sentido decimos que ta-
les arriendos no son vilidos.

45. El arriendo hecho por una persana que ningun derecho
tiene para ello, vo es 4 la verdad vilido, en cuanto 4 dar al arren-
datario el derecho de gozar de la cosa, que no tenia el arren-
dador; pero es vilido en cuanto obliga 4 este 6 4 cumplir con |a
obligacion contraida, 6 4 pagar los dafios y perjuicios gue le re-
sultan al condactor de la falta de cumplimiento; ¥ en cunanto obli-
ga 4 este tltimo al pago de los alquileres, mientras no se halle
embarazado en ¢l goce.

ARTICULO IT.

COMO Y SOBRE QUE DEBE INTERVENIR EL CONSENTIMIENTO
DE LOS CONTRAENTES.

§

: Como.

46. En el contrato de locacion-condaccion, lo mismo que en el
de venta y en los demas que son de puro derecho de gentes, el
consentimiento de los contraentes puede intervenir estando los
dos presentes , tanto verbalmente como por escrito; las escrituras
que se hagan asi privadas como piiblicas, no son de la substancia
del contrato, y sirven solo en prueba del mismo, 6 para adqui-
rir derechos hipotecarios y ejecutivos.

Sin embargo si pareciese que la intencion de las partes fué que
el contrato no se diese por concluido antes de firmada la escritura
piiblica , el contrato no recibiria antes de esto toda su perfeccion.
Y. Trat. de las oblig. n. 11 y 45.

3
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47. Cuando las partes no se hallan presentes, puede el consen«
timienlo intervenir pernuntium aut per epistolam. Cuanto dijimos
en el tratado de la compra y venta n. 32, sobre la especie de uno
que despues de haber propuesto 4 otro un contrato por medio de
una carta, hubiese inmediatamente revocado su proposicion por
medio de otra carta, antes de haber llegado la primera 4 su desti-
no, puede igualmente aplicarse 4 la locacion-conduccion.

§ 1.
Sobre qué.

48, Es necesario que el consentimiento de los contraentes in=
tervenga sobre la cosa arvendada ; y asi no habrd contrato, si el
locador piensa dar en arriendo cierto cortijo, y el conductor pien-
sa recibir otro. Iis asimismo necesario que el consentimiento re-
caiga sobre las calidades substanciales de la cosa. Asi si el locador
dd en arciendo una pieza de tierra que antes era prado, y fué des-
pues convertida en tierra de labor, y el arrendatario la creia to-
davia prado, no habrd contrato por no haber consentimiento so-
bre una calidad substancial dela cosa.

Mas el error sobre las calidades accidentales no impide que haya
an verdadero contrato de locacion-conduccion ; y por tantolo ha-
bri si yo creo tomar en arviendo tierras buenas, cuando realmente
son malas. Es todavia menos considerable el error sobre el nom-
bre, cuando consta de la cosa alquilada.

49. Eluso para el cual se alquila una cosa, como que es de la
substancia del contrato, segun vimos ya, reyuiere el consenti-
miento de los contraentes.

Ejemplo : Asi es que siuna de las partes contaba dar 4 alqui-
ler un caballo de silla para montar, y la olra contaba tomarlo
para ponerlo 4 un coche, no habria coutrato por faltar el con-
sentimiento en cuanto al uso para el que se alquila la cosa,

50. El consentimiento de los contraeules se requiere tambien
para fijar el tiempo que ha de durar el arrendamiento. Asi si
uno entendiese dar & alquiler su casa por 3 anos, y el otro en-
tendiese tomarla por 9, fuera nuloel contrato por falta de con-
sentimiento ; empero si el conductor hnbiese entrado 4 disfrutar
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de la cosa, deberd continuar el ano empezado por el precio con-
venido.

51. Debe tambien recaer el consentimiento sobre el precio
sin lo cual ne habria locacion-conduccion. !

Ejemplo : No hay contrato si uno quiere dar en arriendo un
cortijo por 600 pesos al afio, y el otro quiere solo temarlo por
500. El contrato no se entenderd perfecto hasta que el conductor
consienta en dar los 600, mientras el locador insista por su parte
en el mismo propdsito. Hasta que se verifique ese concurso de las
dos voluntades , cada una de las partes puede cambiar ; porque no
habiendo convenido en el precio, no hay todavia consentimiento,
ni por consiguiente contrato.

Mas si por el contrario el locador hubiese entendido dar en
arriendo el cortiju por 500 pesos, y el conductor tomarlo por
600, el contrato seria vilido, y el cortijo quedaria arrendado por
500 ; puesto que uno y otro convinieron en este precio, ya que el
conductor que queria dar 600, querrd con mayoria de razon dar
solo 500, que el locador le pedia : una cantidad wenor siempre se
entiende comprendida en otra mayor : in eo quod plus sit, semper
inest et minus ;1. 110 . ff. de reg. jur.

52. Finalmente debe recaer el consentimiento sobre la locacion
misma; preciso es jque una y otra de las partes hayan tenido inten-
cionde celebrarla; y asi seria nulo el contrato por falta de consen-
timiento si uno entendiese alquilar y el otro comprar. V. lo dicho
sobre este particular en el Trat. de la compra y venta
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PARTE SEGUNDA.

DE LAS OBLIGAGIONES DEL LOCGADOR.

Las obligaciones que el locador contrae, provienen 6 de la nato-
raleza particular del contrato de locacion-conduccion, 6 de labue-
na fé que en todos los contratos debe reinar, 6 de los pactos par-

ticulares puestos en el eontrato.

CAPITULO L

DE LAS OBLIGACIONES QUE EL LOCADOR CONTRAE EN FUERZA
DE LA NATURALEZA MISMA DEL CONTRATO.

B TR R e———

De la definicion que dimos de este contrato resulta, que la obli-
gacion que el locador contrae 4 favor del conductor en virtud de
la nataraleza misma del contrato, es hacerle gozar 6 usar de la
cosa que le d4 en arriendo, preastare frui licere , utilicere. Esta
obligacion encierra 1.° la de entregar al conductor la cosa arren-
dada para que pueda gozar y servirse de ella;2.%la de no ponerle
embarazo alguno en el goce, y de estarle de eviccion en cuanto i
los que pudieran ponerle los demas; 3.° la de mantener la cosa de
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suerte que el condactor pueda servivse de ella; 4.° la de respon-
der d este de (ue la cosa no tiene ninguno de los defectos que pu-
dieran impedir su uso. De todo esto trataremos en cuatro seccio-
nes diferentes.

SBEAGRON I

DE LA OBLIGACION DE ENTREGAR LA COSA AL CONDUCTOR.

=D

ARTICULO 1.

QUE COMPRENDE ESTA OBLIGACION ; A EXPENSAS DE EQUIEN, DORLE
Y CUANDO DEBE ENTREGARSE LA COSA.

§r
Que comprende esla obligacion.

54. Asi como en el contrato de compray venta se obliga el
vendedor 4 entregar al comprador la cosa para hacérsela tener 4
titulo de dueio, prestare emptori rem habere licere ; asi tambien
en la locacion-conduccion contrae el locador 4 faver del condue-
tor la obligacion de entregarle la cosa arrendada, para que pueda
gozar y servirse de ella, prastandi conductori frui vel uti licere.
Esta obligacion comprende todas las cosas accesorias de la cosa
arrendada.

Ejemplos: Si faese una cosa la que se hubiese dado 4 alquiler ,
el locador deberd entregar al conductor las llaves: si fuese un
cortijo deberd entregarlo con toda la paja y forraje, y lo demas
que en el pais se acostumbra dejar al arrendador para beneficiar
las tierras.

Si se alquila un caballo para montar, deberi entregarse con to-
dos sus arreos, esdecir, silla, brida, ete. ; Debe tambien entre-
garse bien herrado.
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§ 1.

A expensas de quien debe hacerse la entrega.

55. Asi como en el contrato de venta debe hacerse la entrega
P expensas del vendedor, asi en este contrato debe hacerse 4 ex-
pensas del locador.

Asi es que si la cosa arrendada se hallase empefiada de manera
que no pu'tliese entregdrseme sin desempeiarla, el locador deberi
verilicarlo 4 expensas propias, como debe hacerlo en semejanle
caso el comprador; 1. 5, cod. de evict.

Asimismo si se me hubiese dado en arriendo cierta exlension
de tierra para hacer en ella un depésito de madera, la medicion
y deslinde que habrd de bacerse para separarla del campo, de
que hacia parte, 4 lin de entregarme la extension convenida
deberd hacerse 4 expensas del locador.

§ .
En donde debe verificarse la tradicion.

5G. Asi como en la compra y venta deben entregarse las cosas
muebles vendidas en el lugar en que se encuentran, Trat. dela
comp. y vent.n.52, no habiendo pacto en contrario, debiéundose
sacar.de alli 4 expensas del comprador; asi tambien en lalocacion-
conduccion de cosas muebles debe hacerse la entrega en el lugar
en que se encuentran , desde donde deberd llevdrselas 4 expensas
propias el arrendatario , 4 no ser que hubiese pacto ¢ uso emeon-
trario. Segun este principio si hubiese alquilado 4 un mercader
de maderas algunas bigas para apuntalar mi casa, dicho mercader
cumplird entregindomelas en el patio mismo donde las tiene
guardadas , y de alli deberé llevdrmelas yo & expensas propias.

Por esto no debe confundirsela entrega que el locador ha de
hacer de la cosa con el acto de llevirsela el conductor: la primera
viene 4 cargo y cuenta del locador , como que consiste en dar a|’
conductor la facultad de llevarse la cosa , debet eiprastare copiam
rei tollend ; si algun obstdculo hubiese para poderlo veriticar ,
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deberia ¢l locador guitarlo de su cuenta: mas luego que el loca~
dor haya puesto la cosa 4 la entera ¥y libre disposicion del condue-
tor, este deberd llevdrsela 4 expensas propias.

Si despues de celebrado el contrato hubiese el locador traslada~
do la cosa 4 otro lugar , de donde fuese mas dificil sacarla , debe-
ria abonar al condactor cuanto le costase de mas el sacarla. -

57. Aunque regularmente debe hacerse la entrega de las cosas
alquiladas en el lugar en (ue se encuentran , cuando no hay sobre
esto pacto particular; no obstante si con respecto d ciertas cosas
hubiese costumbre en contrario, deberd seguirse ; porque se pre-
sume en esto un consentimiento tdcito, segun aquella regla: in
contractibus tacite veniunt ea que sunt morts et consuetudinis,

Segun esta regla, como es costambre que los alquiladores de co-
ches los lleven 4 casa de la persona que se los alquila, cuando se
alquilan en el mismo lugar ; si hubiese yo alquilado uno, deberd
el alyuilador llevirmelo & mi casa el dia de mi partida , por mas.
que nada hayamos dicho sobre este particular.

Por la misma razon siendo costumbre que los alquiladores de
muebles los hagan traer 4 casa de las personas que se los alquilan ,
mientras vivan en el mismo lugar, ¥ que los coloquen ¥ arreglen;
el alquilador que me los bhubiese dado 4 alquiler , deberd confor-
tarse con este uso, por mas que no haya habido convenio parti-
cular sobre esto. :

§ 1.

Cuando debe verificarse lu tradicion.

8. Ev cuantoal tiempo en que debe el locador entregaral con-
ductor la cosa que le dié 4 alquiler, si se hubiese prefijado un dia
determinadoen ¢l contrato, en él deberd entregarse.

En cuanto 4 los alquileres de casas y arrendamientos de bienes
rurales hay por lo regular un tiempo acostumbrado dentro el
cual debe el locador poner en posesion al conductor , aunque las
partes nada hayan dicl.o sobre el particular.

En cuanto 4 las demas cosas , no habiendo convenio particular,
debe verificarse Ja entrega de la cosa alquilada, siempre que el
conductor la pida , y si este demorase el pediria, podria el loga-
dor para librarse de su obligacion requerirle, paraque viniese &
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huscar la cosa en el lugar en que debe ser entregada, intimdndole
que aun caando no lo haga, el alyuiler correrd de su caenta desde
aquel mismo dia.

ARTICUCO IIL

DE LA AcCION QUE TIENE EL CONDUCTOR PHOYENIENTE
DE ESTA OBLIGACION,

Veremos sobre esta accion 1°. ue sea ella y cual sunaturaleza;
2°. contra quien tiene lugar; 3. en que casos; 4°. d que se reduce
en caso deno cumpliv el |0(;_:1dl.l|‘ con su obligacion ; 5°. 4 gne se
reduce en caso de retardo en su cumplimiento; 6°, @ que se redu-
ce cuando la cosa algquilada gque el locador ofrece entregar no se
encuentra en el mismo ser y estado en que se hallaba al tiempo
del contrato.

§ 1.

Que es la accion ex conducto que ticne el conductor para
hacerse entregar la cosa arrendada, y cual ¢s la natura-

leza de esta aceton.

59. Laaccion que nace de la obligacion contraida por ¢l loca-
dor de entregar al conductor é arrendatario la cosa arrendada,
paraque pueda gozar y servirse de ella, esla que en derecho se
llama actio conducti, 6 actio ex conducto. Esta accion es personal
del conduetor contra el locador é sus herederos, y se dirije 4 que
se les precise 4 entregar la cosa, y no entregindola sean condena-
dos al pago de los dafios y perjuicios.

60. Esta accion es mobiliaria, ann cuando el arrendamiento de
que ella nace sea de una heredad, porque la accion esta no se diri-
je d tener la heredad , sino 4 percibir sus frutos, los cusles se ha-
cen una cosa mueble con la percepcion .

61. Esta accion es divisible 6 indivisible , segun que sea divisi-
ble 6 indivisible la cosa ue forma el objeto del coutrato.

Ejemplo : Si muchos hubiesen arrendado d alguno la facultad
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de pasar por cierta heredad, como esta facultad es nna cosaindivi-
sible, la accion que tendri el conductor para que se le permita go-
zar de ella, y puede dirijirse contra cada ano de los locadores por
entero. Empero si no cumpliesen con su obligacion, se reduciria
entonces la aceion en otra de dafios y perjuicios. Como esta es di-
visible el conductor podré solo dirijirse contra cada uno de ellos
en cuanto 4 la parte ue en su pago le corresponda, 4 no ser que
en el arrendamiento habiese la cldusula solidaria. 7. Trat. de las
oblig. part. 2, cap. 4, sec. 2, art. 3.

Por el contrario si muchos hobiesen dado d alquiler 6 en arrvien-
do nna casa, 6 un cortijo, como que su goce es una cosa divisible,
serd tambien divisible la obligacion de loslocadores y la accion que
contra ellos resulta ; porlo cunal el condnctor podrd solo dirijirse
contra cada uno de ellos por la parte que le corresponda. Pero co-
mo el condactor quiso solo tomar toda la casa 6 cortijo, la obliga-
cion de los locadores, aunque divisible obligatione, es indivisible so-
lutione , y ninguno de ellos puede en particular librarse de su
obligacion , ofreciendo el goce de su parte correspondiente , si los
demas no ofrecen tambien dicho goce, en cnantod ellos toque.
Asi es que incurriendo uno solo de ellos en demora, todos que-
dan obligados al pago de dafios y perjuicios, cada uno por so par-
te correspondiente ; Trat. delas oblig. n. 315 y 316.

§ .
Contra quicu tiene lugar esta acion.

62. Segun la naturaleza de las acciones personales, el condue-
tor tiene solo esta accion contra el locador que contrajo la abli-
gacion de donde ella nace , 6 contra sus herederos que en calidad
de tales suceden en todas las obligaciones , 6 contra sus sucesores
por titulo universal , que son loco haredum ; mas no tiene esta
accion contra los terceros posesores de la cosa que sucedieron en
ella por titulo particular.

Ejemplo : Si el dueiio de una casa despues de habérmela alqui-
lado, debiendo entrar en su goce el dia de S. Juan, la vendiese an-
tes de este dia d un tercero, sin encargarle que se atuviese al al-
quiler contratado ; no tendré accion. alguna. sino. contra el que
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me alquilé lacasa, el cual deberd ser condenado & pagarme
todos los dafios y perjuicios que se me signen de no cumplir ¢l la
abligacion 4 mi favor contraida: mag ninguna accion tengo contra
el comprador de la casa, quien ni contrajo conmigo obligacion al-
gana , ni sucede en la contraida por su vendedor, ya que no debe
responder de sus dendas.

Lejos de poder yo entablar accion alguna contra ese tercer ad-
quisidor para ser puesto en posesion de la cosa arrendada, puede
él por el contrario expulsarme de ella, si estuviese ya disfrutin-
dola yo al tiempo de adquirirla €l, segun verewmos infra. cap. 4,
sec. 2.

63. Segun estos principios si alguno despues de haberme ‘con-
cedido en arriendo nn cortijo d casa, la arrendase 4 otro ponidn-
dole inmediatamente en posesion ; ninguna accion teondria contra
este segundo conductor 6 arrendatario que estd ya disfratando
de la cosa, sino contra el que me la habia arvendado, para que me
satisfaga los dafios y perjuaicios resultantes de haberme faltado dfa
obligacion contraida,

Siempero ninguno de los dos arrendatarvios 4 cuyo favor se
hubiese arrendado la cosa en tiempos diferentes, hubiese aun
entrado en el uso 6 goce de la misma , y lo pidiesen 4 un mismo
tiempo , deberid ser preferido el que tenga 4 sa favor la prioridad
de tiempo.

Nétese sin embargo que como las eserituras privadas no hacen
fé contra terceros, en cuanto 4 las fechas, el arrendatario que
presentase un arrendamiento en escritura solemne, deberd ser
preferido al que solo le presentase en escritura privada por anti-
gua que sea su fecha, 4 no ser que por la muerte de alguno de los
lirmantes conste de una manera positiva ¢ innegable, que la fecha
de tal escritura ha de ser anterior 4 la de la auténtica.

Cuando la cosa objeto de lalocacion-conduccion es un hecho
personal , como euando un pastor hubiese ofrecido 4 un lahrador

" entrar & su servicio por el dia de Todos los Santos, y contra la fé
de esta obligacion se hubiese despues comprometido para con otro
labrador 4 cuyo servicio debia entrar en el mismo dia; en el fuero
externo, quum nemo possit precise cogi ad factum , quedard d la
eleccion de ese pastor el entrar al servicio del labrador que mejor
le parezca, empero el otro podrd obligarle al pago de todos los
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dafios y perjuicios : mas en el fuero interno estard obligado 4 entrar
al servicio de aquel 4 quien lo prometié primero.

§ oo

En que casos tiene lugar esta accion.

64. Tiene lugar esta accion que compete al conductor contra et
locador para hacerse entregar la cosa, 1.° en el caso en que este
iltimo pudiendo verificar la entrega se niega dello; 2.° en el caso
en que por hecho propio se hallase en la imposibilidad de poder-
lo verifican,, como cuando despues de celebrado el arrendamiento
enagena la cosa , sin encargar al adquisidor su cumplimiento, 6 la
deja perecer por culpa suya; 3.° finalmente tiene lugar aun en el
casoen que ya al tiempo en que celebré el arriendo no hubiese
tenido la facultad de disponer del goce de la cosa, y se hubiese
obligado temevariamenle 4 darlo.

Esto tiene lugar no solo cnando sabia que no tenia semejante
dervecho, sino tambien cnando creia de buena fé que lacosale
pertenecia, y que tenia el derecho de disponer de ella. Findase:
esto en (ue como en el contrato de locacion-conduecion rigen las
mismas reglas que en el de compra y venta, de la misma manera
que puede venderse una cosa agena en este sentido, que el que la
vende contrae vdlidameute la obligacion de entregarla, y asegu-
rar su posesion al eomprador , sin que la buena fé de dicho ven-
dedor que tenia motivo justo para creer que era saya la cosa que
vendia, le libre de la obligacion de pagar los dafios y perjui-
cios, que se le siguen al comprador por no poderse realizar la
obligacion; asi tambien puede en el contrato de locacion-condue-
cion arrendarse una cosa agena, y el locador se obliga entonces
vilidamente 4 hacer gozar dicha cosa al conductor, y al pago de
los dafios y perjuicios en el caso de no poder cumplir con ello,
por mas que haya creido de buena fé que la cosa le pertenecia; y
que podia disponer de su uso y goce. La razon ulterior estd en
que segun los principios sentados en nuestro tratado de las obli-
gaciones , para que sea vilida una obligacion basta que la cosa que
uno promete hacer sea posible ensi, sin que sea necesario que.
est€ en poder del que la promete : este deberd en tal caso impu-~
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tarse 4 si mismo ¢l haber prometido lo que no podia cumplir,
smientras aquel 4 quien se prometia tenia derecho para contar con
ello, ya que era posible en si loque se le prometin.

65. De otra suerte debe decidirse cuando el locador no puede
entregar al conductor la cosa alquilada, 6 por haber perecido , 6
por estar fuera del comercio de los hombres; como si por la autori»
dad puiblica se hubiese abierlo una gran carretera por en medio
del campo arrendado ; 6 por cualguier otro aceidenle en que no
tuvo parte ni culpa el locador , dejase la cosade poder servir para
el uso para el cual habia sido arrendada, como si 4 un caballo le so-
breviniese el vicio de la cojefa ; en todos estos casos queda el lo-
cador libre de su obligacion , ya que se le hace imposible cumplir
con ella, impossibilium nulla obligatio est : no tendrd lugar la ac-
cion ex conducto , emperoel conductor quedard tambien libre de
su obligacion , segan veremos en la parte signiente ; y si_bubiese
pagado por adelantado el arriendo pudiera repetirlo condictione
gine causa.

§ .

A que se reduce esta accion en caso de no cumplir
con sw obligacion el locador.

66. La primera cuestion que sobre esto se presenta es, sobre si
cuando el locador pudiendo entregar al conductor la cosa alquilada
se niega 4 hacerlo , podrd el conductor ohtener el goce de la mis-
ma manw militari, 6 si solo podrd pedir los danos y perjuicios.

Esta cuestion es semejante 4 la que tratamos largamente en el
Trat. de la comp. went. n. 67, relativa 4 si el vendedor que tiene
la cosa vendida en supoder , puede ser precisamente obligado 4
entregarla al comprador. Una y otra cuestion dependen de lain-
terpretacion que se dé 4 aquella maxima, nemo potest pracise co-
gt ad factum. Observamos ya que ella solo tiene lugar con respeto
ilas obligaciones, cuyo objeto es algun acto corporal de la perso-
na del deudor , 4 que no podria ser precisado sin atentar contra
su persona y libertad ; tal seria la obligacion que alguno hLubiese
contraido de entrar en servicio de otro, deir 4 alguna parte
para la expedicion de mis negocios, de copiar mis manuscritos,
ete. No es de esta especie la obligacion que contrae el vendedor
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de entregar al comprador la cosavendida, ni tampoco la que con-
trae el locador de entregar la cosa alquilada. Aqgui no se trata de
hechos puramente tales, mera facta, sino de hechos que ad datio-
nem magis accedunt, hechos 4 caya realizacion puede ser precisado
el vendedor & locadorsin alentar contra su persona ni libertad, con
solo permitir al comprador 6 conductor el hacerse poner en pose-
sion de la cosa por medio de los dependientes del tribunal, para re-
tenerla d titulo de duefio el comprador, 6 para gozar de ella el
conductor darante el tiempo convenido. Este es el senlir de Lan-
terbach ad. tit. locat.

67. La otra cuestion relativa 4 la ejecacion de laaccion ex con-
ducto versa sobre 4 que debe ella réducirse cuando no se verifica
la entrega de la cosa 3IquiI{cl.a. Debe decidirse en este particular
lo mismo que decidimos respetode la accion ex emptoen el Trat.
de la comp. ven. n. 48 , 4 saber, que la accion ex conduieto tiene
entoiices dos objetos , 1°. la liberacion del conductor del pago del
alquiler 6 arriendo, y la restitucion de lo que hubiese anticipado ;
20, la condena del locador al pago de los dafios y perjuicios que se
siguieren tal vez al conductor delafalta de cumplimiento del con-
trato.

68. Esos daiios y perjuicios , segun la definicion que de ellos
d4 la ley 23, ff. rem rat. hab.,y segun los principios general es por

* nosotros sentados en el Trat. de las oblig. part. 1, cap. 2, art. 3,
consisten en la pérdida que la inejecucion del contrato causé al
conductor, y en la ganancia  benelicios de que le priv ; quantum
ei abest , et quantum lucrart potuit.

Ejemplo : Sialgunome hubiese alquilado un coche para hacer
un viage, 6 una casa para habitar, y no me la entregase despues en
el tiempo estipulado, serd una pérdida proveniente de esta falta
de camplimiento, y que deberd por consigniente abonarme mi lo-
cador , lo que tenga que pagar por el alquiler de otro coche 6 casa
semejante ademds del precio que le daba por su coche 6 casa.

Si el arrendamiento se hubiese celebrado ante notario, serd
tambien utra pérdida de que deberd indemnizarme dicho conduc-
tor, el coste de la escritura que yo hubiese salisfecho.

Si la casa alquilada era un meson, la pérdida que hubiese tenido
en las provisiones hechas para suabasto y que despues tuve que
volver & vender , entra tambien en las pérdidas y en la computa-
cion de los perjuicios que siento 4 cansa de no cumplir mi conduc-
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tor con su obligacion, y que deberd por consiguiente satisfa-
cerme.

Deberdn asimismo comprenderse en los perjuicios los beneficios
que habria probablemente sacado de aquel meson en euanto exce-
diere ademis del precio que por su arrendamiento deba, porque de
estos beneficios me veo privado 4 caasa de no cumplir mi conduc-
tor con su obligacion. Si bice 6 pude hacer otro trdfico en lugar
del de mesonero gue me habia propnesto al alquilar el meson , en
tal caso de los perjuicics que debe el conductor satisfacerme por
no entregarme su casa, deberd deducirse la ganancia que hice 6
pude hacer en ese i otro trifico.

De la misma manera en los dafios y perjuicios debidos 4 un la-
brador por faltarse d la ejecucion del arrendamiento que se le ha-
bia hecho de an cortijo, si 4 causa de no haberle el arrendador ad-
vertido bastante 4 tiempo que no podia eumplir con su obligacion
ni hacerle entrar en el cortijo, no pudo encontrar otro, y se vié
obligado 4 vender con pérdida sus caballos y ganado, deberd en-
trar asi la pérdida que con esto sufric , como la ganancia que ha-
briaprobablemente hecho con el cultivo de dicho cortijo.

'Si ese labrador no bubiese tenido que’ vender su ganado, y
hubicse encontrade olro cortijo, empero con condiciones menos
ventajosas, losdanos y perjuicios vesultantes de la falta de com-
plimiento en elcontrato , consistirin entonces en lo que se esti-
me que el beneficio que debid esperar del primer arviendo, ex-
cede al que puede esperar del segundo.

69. Adviértase que segun los principios sentados en el Trat. de
las oblig. n. 160, cuando no puede achacarse 4 mala fé la falta de
cumplimiento por parte del locador, es solo responsable delos da-
1i0s y perjuicios que pudieron preverse al tiempo de! contrato,
que solo 4 estos debe reputarse que se quiso sugetar; mas deningu-
na manera deberd responder de las pérdidas experimentadas por
¢l conductor que no pudieron preverse en dicha época, y menos
todaviade las ganancias de que por dicho incumplimiento se vié
privado el conductor, siellas no eran de esperar al tiempo refe-
rida.

Ejemplo : Si en un pais de travesia y lejos de Orleans un alqui-
lador de coches hubiese alquilade uno con su tiro corespondien-
te d un candnigo de dicha ciudad para llevarlo 4 ella, y no ha-
biendo llegadoel cochie y caballos con que con%ba el alquilador en
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el dia sefialado para la partida del canonigo, no p_‘u_;lo esle mar=
char ; losdaiios y perjuicios resnltantes de la falta de cumplimien-
to eneste contrato consisten en el gasto que habrd tenido que ha-
cer dicho canonigo en la posada hasta haber encontrado otro co-
che, y en lo que el alquiler de este le haya costado mas que el
del primero; porque esos son los dafios y perjuicios que pudie-
ron preverse al tiempo del contrato. Mas si dicho canonigo por no
haber podido encontrar con prontitad otro coche, no pudo llegar
4 Orleans 4 tiempo para percibir sas pingiies rentas; esa pérdida
no entrard enla computacion de los dafios y perjuicios que debe
satisfacerle el alquilador de coches, porque no se previeron al
tiempo del contrato.

De la misma manera en los daiios y perjuicios debidos por falta
de cumplimiento en el arrendamiento de un meson, deberin
comprenderse los beneficios que podian esperarse del meson al
tiempo del arrendamiento. Empero si despues de este se hubiese
abierto una carretera por el mismo lugar en donde el meson se
halla, haciendo de esta maneramucho mayores las obvenciones de
una posada en aquel lugar, esta mejora no debe comprenderse
entre los danos y perjuicios ; porque es una cosa inesperada que
no pudo preverse cuando el arriendo se celebré.

70, Cuando el locador falta 4 su obligacion de malafé, es res-
ponsable sin distincion de todos los dafios y perjuicios que de la
falta de cumplimiento resultaron al conductor, ya sea que se
pudiesen prever al tiempo del contrato, ya no pudiesen preverse,
porque como el dolo del que perjudica 4 otro le obliga, sive velit
sive nolit , 4 dar una entera satisfaccion, no es necesario inquirir
si se sugetd 6 no 4 los dafios y perjuicios con su mala fé cansados,
ni por consiguiente si fueron previstos al tiempo de celebrar ¢l
contrato. 7. Trat. de las oblig. n. 166.

Sin emhargo en caso de dolo el locador deberd solo responder
de los dafios y perjuicios de que la falta de cumplimiento fué cau-
sa proxima € inmediata, nunca de aquellos de que no hubiese sido
mas que una causa remota y ocasional ; ibid. n. 167.

Ejemplo : Aun cuando faera por dolo mio que el conductor de
mi meson no pudiese disfrutar del mismo duraate todo el tiempo
por el cual se lo habia alquilado, si bien deberia indemnizarle de
todos los perjuicios resultantes de no haber podido sacar los bene-
ficios que el cuidar del meson le habria acarreado, ya que la ine-
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jecucion del arrendamiento fué su causa proxima; sin embargo si
la interrupcion de su industria de mesonero hubiese ocasionado
un desarreglo completo en sus negocios de manera que ejecutados
sus bienes por los acreedores se hubiesen consumido en gastos ju-
diciales , nunca tendria yo que responder de una pérdida semejan-
te, puesto que lafalta de ejecucion en el arrendamiento es & lo
mas su causa ocasional y remota.

Nétese que aun respeto de los daiios y perjuicios que pudieron
preverse al tiempo del contrato, ¥ de que son responsables asi el
locador de buena fé, que no pudo cumplir con su obligacion, como

“el que obraba con dolo, debe hacerse una gran diferencia entre
uno y otro, es decir, que deben estimarse con todo rigor contra
el que falté de mala fé 4 su obligacion, y usar por el contrario de

alguna moderacion € indulgencia con el que se presenté de bue-
na fé.

§ v.

A que se reduce esta accion en caso de retardarse el cum-
plimiento de la obl:'gaeian de entregar la cosa.

71. Cuando el locador no falta sino que retarda solo algnn tan-
to el cumplimiento de la ohligacion que tiene de entregar al con-
ductor la cosa que le dié 4 algniler, serd de la miswa manera
responsable actione ex conducto de los daiios y perjuicios que su
demora causa al arrendatario.

Ejemplo : Sialguno hubiese alquilado 4 un mercader un alma
cen para poner sus mercaderias darante una feria, y el locador
falté 4 darle y permitirle el goce de dicho almacen ; por mas que
despues le haya dado su posesion , deber4 indemnizarle de todas
las ganancias que dejé de hacer durante todo el tiempo que esta-
vo sin almacen , cuyo tiempo deberd contarse desde el dia que le
cité ante el tribunal para que le diese dicha posesion.

Por la misma razon si un alquilador de coches me hubiese al--
quilado uno con su tiro correspondiente para trasladarme i mi
casa, y no me lo hubiese presentado en el dia convenido ; por
mas que me lo presente despues, no dejar4 por esto de tener que
indemnizarme de los gastos qne he debido hacer en la posada 4

4
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causa de su retardo, el cnal se contard desde el diaen que le cité
ante el tribunal, : X

72. El conductor que en virtud de una citacion judicial hubie-
se constitnido al locador en demora , no solo puede pedir los da-
fios y perjuicios que por su retardo sufre, sino tambien que se de-
claré rescindido el contrato, y se le permita procurarse por otro
medio lo que le conviene.

Bjemplo : Si se hubiese alquilado & un mercader un almacen
para la feria, si al principio de esta no se le entrega, puede pedir
que no cumpliendo el locador dentro 24 horas con Ja obligacion
contraida, se le permita buscar otro almacen , y se le declare li-
bre del contrato celebrado.

73. Cuando el retardo procede de una fuerza mayor sobre-
venida despues del contrato , como si un alquilador de caballos,
que me habia alquilado uno para cierto dia, se hubiese visto obli-
gado por mandato de la antoridad & dejar aquel dia todos enantos
tenia para el servicio de correos, psr mas que no sea enfonces
responsable de los dafios y perjuicios que sufro d causa del retar-
do acaecido en la entrega del caballo, sin embargo podré muy
hien pedir la rescision del contrato, y denegarme i admitir sa
caballo, si me lo ofreciese despues que no tengo ya necesidad de €l.

§ vi.

A quese reduee esta aceion cuando la cosa alqm’lnda que
el locador ofrece entreqar al conductor , no sehalla en el
mismo ser y estado en que se hallaba al tiempo del con-
trato.

74. Sila cosa alquilada que el locador se ofrece 4 entregar, no
se halla en su integridad , por haber perdido el locador unaparte
de ella despues del contrato, 6 no se halla en el mismo estado que
tenia al tiempo que se celebré; silo que falta 4 la cosa, 6 el cambio
que ella haya experimentado es tal, que el conductor no hubiera
(uerido tomarla 4 alquiler, 4 haberse encontrado de tal suerte
cuando la alquilé ; en este caso podrd muy bien denegarse dreci-
birla, y pedir que se dé por rescindido el contrato.

Esto tiene lugar aun cuando la cosa se hallase reducida d aquel
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tado por ana fuerza mayor sobreverida despues del contrato ,
como si an rayo hubiese incendiado una parte muy considerable
de la casa qque se me habia alyunilado, y lo que queda entero no es
suficiente para vivir yo en ella con mi familia; 6 bien si el prado
que se me habia arrendado hubiese sido inundado por una avenida
que cubrié su superficie con un limo que hizo podrir la yerba ;
mas en esfe caso podrla solo pedir la rescision del coutrato sin
pretender nada por razon de dafios y perjuicios.

Por el contrario si el locador habiese dejado de tener una
parte de la cosa, como por haberla enagenado despues de cele-
brado el arrendamiento, 6 bien sino siendo dueiio de aquella
parte ya al tiempo del arrendamiento, despues se la hubiese qui-
tado el verdadero daeiio; en tales casos podré pedir ademds de
la rescision del arrendamiento los dafios y perjuicios que de no

cumplirse €l se me siguen, 4 tenor de lo que llevamos explicado
en el articalo 2.

SRearow Iu,

DE LA OBLIGACION QUE TIENE EL LOCADOR DE NO TURBAR
AL CONDUCTOR EN EL GOCE O USC DE LA CO0SA, ¥ DE
RESPONDER DE LOS IMPEDIMENTOS Y PERTURBACIONES QUE
OTROS PUDIERAN PONERLE DURANTE EL ARRENDAMIENTO.

==

Sobre esta parte de la obligacion del locador veremos, 1°. en
que casos se reputa que el locador turba al conductor en el goce
6 usode la cosa, y que accion tiene este tllimo para impedir-
selo; 2% deque clase de perturbaciones causadas por otros debe
defender y responder el locador al conductor ; 3°. de la accion de
eviccion que tiene ¢l conductor contra el locador para que le de-
fienda de las perturbaciones 6 impedimentos que otros pongan 4
su goce ; 4°. de la excepcion que tiene el conductor, hija de la
obligacion que tiene el locador de estarle de eviceion.
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§r

En que casos se repula gue el locador turba al conductor
en el goce 6 uso de la cosa , y que aceion tiene este para
impedirselo.

75. Lsuna consecuencia de la obligacion que tiene el locador,
prastare conductori frui licere , el que no pueda turbar al con-
ductoren el goce 6 uso de lacosa durante el arrendamiento.

Repitase que perturba al arrendatario en el goee de un cor-
tijo el arrendador que recoge de €l algunos frutoes , 4 no ser que
se los hubiese reservado expresamente en el arrendamiento : como
si despues de haber yo arrendado un cortijo, enviase el ganado de
otro vecino que cuido yo mismo, d paceren los prados depen-
dientes del arrendado.

Repiitase tambien una perturbacion , si el arrendador quisiese
cambiar la forma de una gran parte de las lierras de dicho corti-
Jo ; como si guisiese convertir una tierra de pan llevar en prado 6
en bosque, en cuyo caso puede el arrendatario oponerse 4 este
cambio , cualquiera que sea la indemnizacion que le ofrezca el ar-
rendador; porgne este en virtud del arrendamiento quedé obligado
4 dejar gozaral arrendatario de las tierras del cortijo en el ser y
estado en que se hallaban cuando se celebré el contrato por todo
el tiempo que este hubiese de durar; luego no podrd sin contra-
venir 4 su obligacion cambiar su naturaleza.

Siempero el cambio propuesto se rednjese @ nna muy pequeiia
parte, y el duefio tuviese interes en verificarlo, podria hacerlo
previa indemnizacion 4 favor del arrendatario.

Ejemplo : Si de la gran cantidad de tierras que he dado en
arrendawmiento, quisiera sacar algunas fanegas para ensanchar mi
parque, y plantarlas de bosque , no podrd oponerse 4 ello mi co-
lowo , mientras le ofrezca una indemnizacion y rebaja proporcio-
nal en el arriendo.

Con mayoria de razon si lo que el arrendador pretende hacer
en las tierras del cortijo arrendado, es una cosa que en nada dismi-
nuye el goce que el arrendatario tiene en dichas tierras , 6 sila
disminucion que causa, es infinitamente pequefia ; el arrendatario



DE LA LOCACION~CONDUCCION. 45

no puede oponerse 4 ello, y ni aun pretender indemnizacion algu-
na, ya que nada pierde.

Ejemplo : Si al concluir el tiempo del arrendamiento quisiera eb
locador plantar arboles en una pequeiia parte de las tierras arren-
dadas para formar una avenida 4 la entrada de su quinta, no po-
drd el arrendatario oponerse  ello; puesto gne en el poco tiempo
que ha de durav el arrendamiento no podran los arboles echar
tantas raices, ni hacer tanta sombra, que causen un menoscabo
sensible al goce que en las tierras compete 4 dicho arrendatario.

No podrid decirse ‘que sea una perturbacion el presentarse el
arrendatario al cortijo arrendado, 6 enviar alld personas comisio-
nadas para que examinen su estado.

Ni cuando vd 6 envia 4 cazar alli, con tal que no cause con ello
dafio alguno 4 los frutos , ya que el arrendamiento no com prende
el derechode cazar, y ni aun puede comprenderlo, segun antes
manifestamos.

En cnanto 4 las casas sitas en una poblacion , se reputaria per-
turbar su goce el locador que hiciese alguna cosa que tendiese &
disminuirlo 6 4 hacerlo menos ¢émodo al inquilino.

Ejemplo : Si despues de haber alquilado una casa , paso 4 abri
en la pared medianera entre ella y otra vecina que me periene-
ce, una ventana que me da vista sobre la casa alquilada, 6 si
establezco una canal que vaya 4 derramar sobre la misma las
aguas que antes no caian en ella; esto seria perturbar el goce del
inquilino , quien podria oponerse 4 que se verificase ; puesto gue
le acarrea una incomodidad que antes no tenia.

77. No se reputa que el arrendador contravenga 4 sa obligacion
de no perturbar al inquilino en el goce que debe tener de la casa
haciendo en elladurante el arrendamiento las reparaciones gue sean
necesarias. Por esto por grande qae sea la incomodidad que ellas
causen al inquilino, y aun cuando con ellas se huhiese hecho in-
habitable la mayor parte de las habitacicnes, y esto por largo tiem-
po; dicho inquilino no podrd pretender indemnizacion alguna,
solo deberd librdrsele del pago del alquiler de aquella parte de la
casa que no pudo usar, por todo el tiempo en que subsistié ese
impedimento.

Si los reparos no habiesen duradosino algunos pocos dias, 6 si
habiendo durado mucho tiempo solo hubiesen causado al inqui-
lino una moderada incomodidad, y solo le hubiesen privado 4
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la vez del uso de una pequena parte de la casa; entonces ni ann
podria pretender que el alquiler se le condonase, ya que debe
reputarse previsto que podrian sobrevenir reparaciones que hacer,
y que el inquilino se sugetaba & sufrir las incomodidades que esto
pudiese llevar consigo.

78. Si las obras que guiere el locador hacer enla casa mientras
snbsiste el arrendamiento no fuesen necesarias, puede el inquili-
uo oponerse 4 ello € impedirselo; pues seria esto una pertorbacion
hecha en el goce sin necesidad alguna : por otra parte teniendo el
inquilino el derecho de gozar de la cosa en el mismo estado en
que se encontraba al tiempo de celebrarse el arrendamiento, no
se puede ella cambiar & pesar suyo. .

79. Por mas que las reparaciones que quiere el duefio de la
casa hacer en ella, sean necesarias, contal que no sean urgen-
tes, por manera que pareciese que solo se apresura 4 hacerlas
antes de concluir el arrendamiento, 4 fin de evilar para si la
incomodidad que le acarrearian, si las hiciese cuando €l se hu-
biese apoderado ya otra vez de su casa,y d fin de hacer recaer
esa incomodidad sobre el inquilino ; podrd este aun en tal caso
oponerse € impedir (ue tales obras se bagan.

80. De la obligacion que tiene el locador de no perturbar al
conductor en el goce de la cosa, nace una accion gne es como
una ramificacion de la ex conducto, que compete al conductor
contra el locador en caso de perturbacion. Dirigese d que sea el
locador inhibido de perturbar en manera alguna al conduclor en
su goce, y 4 que sea condenado al pago de los dafios y perjui-
cios si los hubiese sufrido el conductor. Tambien se dirije 4 veces
segun sean las circanstancias, 4 que el locador sea condenado d te-
ner que destruir las obras que hubiese hecho d pesar del conductor
6 sin su conocimiento, y que no haciéndolo dentro el breve tér-
mino que se le sefiale por el juez, serd permitido al conductor el
hacerlo verificar 4 expensas del locador : lo cual sin embargo no
deberd tener lugar sino cuando se causa con ellas algun perjuicio
de consideracion al goce del conductor.
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§ m

Cuales son las perturbaciones de terceros por las cua-
les debe el locador estar de eviceion.

81. Hay diferentes especiesde perturbaciones que puede poner
algun tercero al conductor en el goce de la cosa arrendada. Las
hay que solo consisten en vias de hecho, sin quelos perturbadores
pretendan tener derecho algano en la heredad 6 con respeto 4 la
mismd. :

Ejemplo : Silos colonos vecinos apacientan sus ganados en los
prados de un cortijo que yo tengo arrendado, y esto por via de
liecho, sin que pretendan tener para ello derecho alguno, si algu-
nos ladrones 4 1a luz de la lona vendimian las vifias, si alguno
envenena los peces de los estanques; el locador no es responsable
de tales atentados : yo como arrendatario tengo contra los quelos
perpetraron la accion injuriarum : y si esta fuese intitil ; 6 porque
los perpetradores son desconocidos, 6 por su miserabilidad, y sise
me hubiese privado de todos los frutos que tenia que recoger 6 de
su mayor parte , podré solo pedir la gracia 6 condonacion del ar-
riendoen todo 6 en parte , de la misma manera que puedo hacerlo
en todos los casos en que me viese privado por ana fuerza mayor
de tal recoleccion , segun veremos en el capitulo signiente.

82. Hay otra especie de perturbacion que puede causar un ter-
cero al conductor é arrendatario, y puede llamarse perturbacion
Jjudicial. Ella es procedente de una demanda puesta por alguno con-
tra dicho arrendatario para que le deje vacia y expedita la he-
redad 6 una parte de ella, de la cual se pretende dueiio 6 usufruc-
taario el actor; 6 bien para que se obligue al arrendatario 4 que
permita el ejercicio de alguna servidumbre que el demandante
pretende tener sobre la heredad arrendada, y de que no se hizo
cargo ¢l arrendatario al tomarla en arrendamiento.

Tambien puede proceder de excepciones que contengan preten-
siones andlogas, puestas 4 la demanda que hubiese entablado el ar-
rendatario, paraque se le mandase abstener de perturbarlo en su
goce.

Estas perturbaciones judiciales pueden llamarse evicciones , no
ya de la cosa sino del goce de la misma.
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Para saber de cuales de estas perturbaciones debe responder el
locador 6 arrendador, y cuando debe estar de eviccion al condue-
tor 6 arrendatario , es necesario atender las reglas siguientes.

REGLA PRIMERA.

85. Si la causa de la instancia por la cual el conductor se vé
¢ privado del goce de la heredad arrendada, ¢ de una partc de
ella, existia ya al tiempo del arrendamiento al menos en gérmen;
ellocador debe estarle de eviccion , tanto si lo sabia como silo ig-
noraba. : '

Ejemplo : Si la heredad que Pedro me dié en arriendo 6 una
parte de la misma no le pertenecia 4 él al menos en cuanto al usu-
fruto, sino al tercero que entabld sa demanda contra mi, para-
que la dimitiese en todo 6 en parte ; é/bien si Pedro tenia solo un
dominio revocable que se revocs en efecto despues de celebrado
el arrendamiento 4 favor de dicho tercero; deberd estarme de
eviccion , aun cuando hubiese absolutamente ignorado el derecho
que este tenia.

Esta decision se halla conforme con lo que llevamos dicho res-
peto de la obligacion de entregar lacosa, y con lo que sentamos
en nuesiro tratado de la compra y venta, part. 2, cap. 1, secc. 2,
art, 2, con respeto al vendedor por lo que mira d laaccion exemp-
to. Las mismas reglas que en esta accion tienen lugar para con el
vendedor ut prestet emptori habere licere, deben tambien aplicar-
se d la accion ex conducto contra el locador, ut prestet conducto-
rifrui licere , ya que milita en una y otrala mismarazon.

REGLA SEGUNDA.

84. Si el conductor al tiempo de celebrar el arrendamiento te=
nia naticia del derecho de ese tercero que le puso despues la ins-
tancia, en virtud de la cual se ve privado del goce de la heredad
arrendada 6 de una parte de ella; no deberd el locador estarle de
eviccion, 4 no ser que teniendo conocimiento del mismo derecho
le hubiese expresamente prometido que le estaria por €l de evic-
cion. Mas si dicho locador lo ignoraba no deberia estarle de evic-
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cion aun cuando lo hubiese expresamente prometido, inducido en
error por el conductor que disimulé el conocimiento que de tales
derechos tenia.

Estaregla estd conforme con lo decidido en el Trat. de la comp.
vent. n. 187, 190 y 191. para la accion ex emplo : obra la mis-
ma razon para decidirlo en la accion e conducto. Nétese que al
conductor que por esta reglano tiene la accion de eviccion, debe
absolvérsele del pago del arriendo por todo el tiempo que falte
desde el dia en que se vi6 privado del goce.

REGLA TERCERA.

85. No debe el locador estar de eviccion al conductor, cuando
este mismo debe en otra calidad estarlo 4 favor del locador.

Ejemplo : Yo vendid Diego una heredad en cuya posesion me
hallaba, y cuyo dueiio me creia, avnque ella realmente pertenecia
d Pedro : Diego me la di6 despues en arrendamiento , y durante
este se presenta Pedro y me priva del goce de la heredad. Esevi-
dente que no podré en tal caso pretender que Diego me esté de
eviccion , puesto (ue soy yo quien debo por el contrario estdrselo
i él.

REGLA CUARTA.

86. Cuando la causa de la eviccion no existié hasta despues del
arrendamiento, deberd el locador responder de ella, si procede
de hecho suyo propio ; del contrario no deberia responder.

El caso de la primera parte de esta regla se verifica cuando des-
pues de celebrado el arrendamiento el locador vendié sin necesi-
dad alguna, 6 enagend por cualquier otro titulo la heredad arren-
dada, sin encargar al comprador que cumpliese con el arrenda-
miento, 6 caandn despues de la celebracion de este concedié 4 la
heredad vecina un derecho de servidumbre.

Auan cuando la venta fuese forzada y hecha 4 consecuencia de
una instancia ejecutiva puesta por los acreedores del locador , de-
beria estar de eviccion al conductor que se veria privado del go-
ce de la heredad por el adjudicatario; puesto que aun entonces
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sucederia esto por hecho del locador, que hechos suyosson las:
deudas que él tiene que pagar, y por las cuales se vende la he-
redad. .
87. Para ejemplo del segundo caso de la regla supongamos que
despues de haberme Juan dado & alquiler su casa, la municipalidad
obtuvo autorizacion para obligarle 4 venderla por el precio en
(ue se estimase , para destruirla y levantar en su lugar un edificio
piblico. Hecha la valoracion y satisfecho el precio, la muni=
cipalidad me manda que desocupe la casa; ; deberd Juan estarme de
eviccion ? No; porque el derecho que tieneel concejo municipal
para privarme del goce de la casa no empez6 hasta despues de ce-
lebrado el arriendo, y no esprocedente de hecho del locador el
cual no pudo oponerse 4 la enagenacion prescrita por causa de uti-
lidad piiblica. Solo deberd absolvérseme del pago de los alquile-
res desde el dia en que tave que desocupar la casa.

REGLA QUINTA.

88. Debe el locador estar de eviccion no solocuando el condac-
torse ve enteramente privado del goce de una heredad 6 de una
parte de ella, sino tambien cuando’ se verifican perturbaciones
que tienden d disminuir 6 hacer incémodo dicho goce, como
cuando alguno pretendeun derecho de servidumbre sobre la he-
redad arrendada; y en esto deben hacerse las mismas distinciones
que se hicieron en las reglas anteriores , sobre las reclamaciones
contra la cosa 6 parte de ella.

REGEA SEXTA.

89. Tiene lugar la eviccion ya sea que sufra la perturbacion el
mismo conductor , ya sus subarrendatarios.
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§ .

De la accion de” eviceion que compete al conduclor que se
ve perturbado en su goce.

90, De la obligacion que tiene el locador de estar de eviccion ,
nace la accion de eviccion, que es como un derivado de la ex
conducta. Por ella pide el conductor que se vé privado del goce
de la cosa , 6 que sufre en €l menoscabo 6 incomodidad, que el
locador sea condenado 4 pagarle los danos y perjuicios que se le
signeu de tal perturbacion.

Esta accion tiene lugar contra el locador, sus herederos 1 otros
sucesores universales, y contra los que accedieron i su obligacion
ya como fiadoves, ya presentindose como otros locadores 6 ar-
rendadores. '

Aquellos empero que solo intervinieron para dar 4 la locacion-
conduccion su consentimiento, no pueden ser convenidos por
esta accion, Gon su consentimiento se obligan tnicamente 4 no
poner por su parte impedimento algnno al arrendamiento, mas
no 4 responder al arrendatario de losimpedimentos que otros pre-
den ponerle. En esto se parecen @ aquellos que prestan su con-
sentimiento para un contrato de compra y venta, los cuales no
se obligan por esto 4 estar de eviceion, y si solo 4 no oponer em-
barazo alguno 4 la venta , segun aquella reg'a de derecho : Aliud
est vendere, aliud venditiont eonsentire , 1. 160, ff. de reg. jur.

91. La accion de eviccion ex conducto se diferencia de la
accion de eviccion ex emplto, en que esta tiene lugar tan luego
como el-comprador es emplazado para que dimita; y para la otra
no ha lugar hasta que el conductor se vé obligado 4 abandonar el
goce, 6 despues que este ha sufrido algun menoscabo. Resulta esta
diferencia de la que modia entre un comprador y un conductor
6 arrendatario.

El comprador en virtud de la tradicion de la cosa vendida ad-
quiere la posesion de la misma y todos los derechosdel vendedor
sobre ella: asi es que contra él como verdadero poseedordela cosa
deben dirigirse asi la accion vindicativa de cualquiera que se pre-
tenda dueiio de la misma, como las demas acciones de cuantos pre-
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tendan sobreella algun derecho: contra él proceden talesacciones,
el tiene todas las calidades necesarias para oponerse 4 ellas y ex- .
cepcionar, lo cual puede hacer 6 por si mismo , 6 por medio del
vendedor su eviccionario , quien en fuerza de hallarse obligado
a estarle de eviccion se reputa que debe tomar su defensa, siem-
pre que se intente alguna accion contra ¢l. Hé aqai porque la ac-
cion de eviccion ex emplo tiene Iugar en el mismo instante en que
el comprador se vé emplazado por un tercero, y el comprador
podrd desde entonces citar de eviccion al vendedor parague se
asuma sn defensa.

Por el contrario el canductor no adquiere por la tradicion de
la cosa arrendada su posesion, sino solo la simple facultad de usar
6 gozar de ella; quien la posee es el locador; Per colonos et in-
quilinos possidemus ;1. 25, § 1, ff. de adgq. possess : al arrendata-
rio solo le compete la simple tenencia mas bien que la posesion.
Asi es que cualesquiera acciones que se dirijan 4 reclamar algun de-
recho en la cosa alquilada, no proceden contra el inquilino 6 arren-
datario, sino contra el arrendador verdadero posesor de la here-
dad; y si el arrendatario se viese emplazado por un tercero en
virtud de una accion cualquiera, no estd obligadod respander ni
por si ni por otroy ni aun tiene calidad para hacerlo: solo estd obli-
gado 4 indicar al demandante la persona 4 quien arrendé la he-
redad, y con sola esta indicacion debe ser absuelto de lainstancia,
De ahi se signe que laaccion de eviccion ex conducto no tiene
lugar por solo el emplazamiento del arrendario; porque como este
no se hallaobligado 4 responder d ninguna demanda ni por si ni por
otro, segun acabamos de ver, y no asistiéndole ademis ninguna ca-
lidad para hacerlo, siguese que el arrrendador no puede ser obli-
gado 4 tomar su defensa.

Solo tendrd lugar la action de eviccion cnando condenado el
arrendador en la instancia puesta contra €l sobre la cosa dada en
arriendo , 6 conformdndose con ella, el arrendatario se vé obli-
gado 4 dejar el goce de la heredad 6 de una parte de ella, 6 a per-
mitir el ejercicio de algana servidumbre.

Solo desde este dia, d 4 lo mas, desde aguel en que se le inti-
mé que dejase vacna y expedita la posesion de la cosa en cnmpli-
miento y ejecucion de la sentencia dada contra el locador, 6 de
Ja conformidad de este 4 la demanda, tiene lugar la accion ex con-
ducto, que eompete al arrendatario 6 inquilino contra dicho loca-
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dor, y se dirige & que sea obligado d hacerle gozar, y no haciéndolo,
sea el arrendatario absuelto del pago de alquileres por lo que res-
te del arrendamiento , y el locador condenado 4 tenerle que satis-
facer todos los dafios y perjuicios.

92. Dos objetos 6 capitulos tiene esta accion de eviccion* 1.°
la absolucion del pago de los alquileres por todo el tiempo que
falta hasta concluir el afrendamiento ; 2°. los dafios y perjuicios
que el arrendatario siente por verse privado del goce de la cosa.

Estos dafios y perjuicios se regulan 4 tenor de lo que hemos di-
cho en la seccion anterior , respeto“de los que debe satisfacer un
locador que no verifica la tradicion. Ellos deben con frecuencia
ser mucho mas considerables, pues entran en sa computacion los
gastos de desocupo, los gastosy mejoras extraordinarias hechas en
la heredad, cuando no pueden por su naturaleza quitarse, y el
srrendatario no se halla indemnizado todavia por la mayor abun-
dancia de frutos que haya percibido. En cuanto d estos gastos y
mejoras debe atenderse para su indemnizacion 4 los beneficios
que de ellos habria probablemente reportado el arrendatario en
el tiempo que faltaba hasta concluir el arrendamiento.

93. Cuando el arrendatario se vé privado del goce de nna parte
integrante de las tierras dependientes del cortijo arrendado, co-
mo de un bosque , de una viﬁ%, ete., para llenar el primer obje-
to de la accion ex conducto, que es la absolucion del pago del
arriendo por todo el tiempo que falta de €l ; es preciso busear no
la cantidad por la cual podria la parte quitada arrendarse al pre-
sente atendido su valor actnal, sino aquella por la cual fué en
efecto arrendada, y por la cual entré enel precio total delarrenda-
miento al tiempo en que este se celebré. Esto se verifica por me-
dio de una valorasion de dicha parte y de las demas del cortijo, no
relativamente al tiempo de la eviccion , sino al estado en que se
hallaban, y al respectivo valor que tenian al tiempo del arrenda-
miento. ! X

Si el valor del goce de la parte quitada hubiese aumentado des-
de la celebracion del arrendamiento, ese aumento de valor no
entra d la verdad enel primer objeto de la accion ex conducto ,
pero si en el segundo que comprende los daiios y perjuicios; por-
que entre estos se cuenta cualquier beneficio de que el arrendata-
rio se vea privado 4 consecuencia de la eviccion. La liguidacion
debe hacerse 4 costa del locador que es la causa de ella.
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94. Si el inquilino de una casa la hubiese subalquilado dun ter-
cero por una cantidad menor que la que €l daba, por 400 pesos
por ejemplo, cuando él pagaba 500, en caso de eviccion deberd ob-
tener por el primer capitalo de Jaaccion ex conducto la absolucion
del pago del arriendo , no de los 400 pesos sino de los 500 que el
habia de dar ; porque como no goza de la cosa ni por si, ni por
medio de su subarrendatario, deja de deber los alquileres. Si por
el contrario el inquilino de una casa la hubiese subalquilado por
500 pesos cuando €l solo pagaba 400, este beneficio de 100 pesos
que habria reportade dicho inquilino anualmente, por todo el
tiempo que debiera haber durado el alguiler; debe entrar en la
computacion de los daiios y perjuicios que se le deben en virtud
del segundo capitulo de la accion ex conducto.

§ .
De la excepeion de eviccion.

95. Si laobligacion de estar de eviceion da al conductor una ac-
cion contra el locador, sus herederosy otrossucesares universa-
les , ut prestent ipsifmi licere , deddcese que le dard tambien una
excepcion contra las acciones que las predichas personasintentasen
para privarle del goce , segun aquella sabida regla de derecho: -
cui damus actionem, eidem et exceptionem competere multo magis
quis dixerit; 1. 156. § 1, . de reg. jur.

Los principios que en cnanto 4 esta excepcion deben observar-
se son los mismos que estahlecimos en nuestro Tratado de la comp.
y vent. part. 2, cap. 1, secc. 2, art. 6, para la excepcion de evic-
cion procedente del cargo que tiene un vendedor de estar de
eviccion por la cosa veadida. Apliquemos estos principios al si-
guiente

Ejemplo : Pedro me cedi en arriendo una hacienda de que
se creia equivocadamente propietario , pues que la propiedad,
& cuando menos el usufruto pertenecia 4 Diego. Este habien-
do sucedido 4 Pedro que murié despues de celebrado el arren-
damiento pide que le deje expedito el goce de dicha hacienda.
Como 4 propietario ¢ usafructuario tiene por si propio un dere-
cho para entablar semejante instancia, mas como es al mismo
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tiempo heredero de mi locador, en calidad de tal nopuede admitir
“séle 4 causa de tenerme que estar de eviccion. Lo mismo debe de-
cidirse en el caso en que Diego en lugar de tener un derecho de
propiedad sobre la hacienda , tuviese una servidumbre que mi lo-
cador no me hubiese encargado en el contrato de arrendamiento.

96. Supongamos que la heredad arrendada se hallase gravada
con una suslitucion 4 favor.de Juan: Si este hallindose ya duefio
dela heredad 4 causa de haberse veriticado la substitucion, quisiese
expelerme de ella, en la hipotesis de ser heredero de mi locador
¢ podria oponerle la excepcion de eviccion? La razon que para du-
darlo hay es, que en caso de venta un substituido, por mas que sea
heredero del vendedor, no pierde el derecho de vindicar la here-
dad gravada y no le perjudica la excepcion de eviccion. Sin em-
bargo debe decidirse lo contrario respeto de la locacion-conduc-
cion, y que esta excepcion podrd oponérsele vdlidamente. Aquel es
underechionuevo introducido cantra rationem juris enlas compras,
y no debe por consigniente extenderse d la locacion-conduccion.
Por otra parte no hay en este contrato la misma razon que en la
compra y venta. Iin estaera necesaria aquelladisposicion para con-
servar la heredad en la familia y asegurar el camplimiento de la
voluntad del fundador de la substitucion. En la locacion-conduc-
cion nada de esto se verifica, pues 4 pesar de ella se conservaen la
familia la heredad, y se cumple la volantad del que hizo la subs-
titucion.

97. Paraque tenga lugar la excepcion de eviccion es necesario
que aquel 4 quien se opone sea heredero puro y simple de mi loca-
dor 6 arrendador , puesno podria oponerse al que fuese solo here -
dera con beueficio de inventario ; porque siendo uno de los efec-
tos de este beneficio qne el hevedero debe responder con sus pro-
pios bienes de las obligaciones del difonto ; la obligacion que este
habia contraido de estarme de eviccion no puede privar 4 su here-
dero de los derechos propios que contra mi tuviese. Se entiende
esto sin perjuicio del derecho que tenga de pedirle despues en sn
calidad de heredero heneficiario de mi arrendador los dafios y per-
juicios que con su instancia me hubiese acarreado.

98. Cuando el dueio 6 usulructuario es solo heredero de mi
arrendador por una parte , por una cuartapor ejemplo, como en
tal caso debe solo responder de la obligacion de eviccion, lo mismo
que de las demas deudas del difunto por la parte en que es
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heredero, sigaese que tampoco podré oponerle excepcion de
eviccion sino pordicha parte. Asies que despues qae se hayadecla-
rado que la propiedad 6 usufruto le pertenece por derecho pro-
pio, y caando 4 consecuencia de esto me requiera para que deso-
cupe la heredad , solo podré oponerle la excepcion de eviccion
por la cuarta parte en que es heredero ;salva empero la accion
ex conducto que me compete contra sus coherederos paraque
me paguen losdafios y perjuicios sufridos.

Adviértase sin embargo que queda 4 mi eleccion el abandonar
la heredad entera, y poner la accion ex conducto asi contra el que
la reclamaba como contra sus coherederos, 4 fin de que sean conde-
nados al pago de daiios y perjuicios cada ano porsu parte. No podria
en tal caso el duefio ¢ usufructuario alegar para evitarestasenten-
cia que en calidad de heredero solo debe responder por una cuarta
parte de la obligacion de mantenerme en el goce , y que en cuan-
to 4 esa cuarta parte ya consiente en que retenga la heredad;
porque aua cuando esla obligacion sea divisible obligatione , y
aun cuando cada uno de los herederos de mi arrendador sea solo
responsable por su parte hereditaria , siempre hay indivisibilidad
en la solucion. Por esto segun los principios sentados en nuestro
Trat. de las oblig. n. 315y 316, el sobredicho heredero no podrd
cumplir con aquella obligacion por su sola parte, ofreciéndose 4
dejarme en el goce de una parte de laheredad , si al mismo tiem-
po nose me deja en el goce de larestante. Larazon positiva de es-
to es que yo tomé en arriendo solo para tener todo el goce, y no es
probable que lo bubiese verificado 4 saber que solo tendria una
parte de él.

99. Por lo que hace al que tuviese un derecho de servidumbre
sobre la heredad que se me di6 en arriendo, aun cuando no fuese
mas que heredero parcial de mi arrendador, podria yo oponer
4la demanda que por razon de tal servidumbre entablase, la
excepcion de eviccion por el todo, y hacer que se declarase d
consecuencia que su accion no tiene lugar en cuanto al todo.
Findase esto en que como los derechos de servidumbre son una
cosa indivisible, la obligacion que tiene miarrendador de estarme
por ellos de eviccion es tambien indivisible, y 4 ella sucede por
consiguiente cada uno de los herederos en su totalidad. De ahi se
sigue que por dicha excepcion de eviccion quedard excluida la de-
manda del mencionado heredero sobre el derechozie servidumbre



DE LA LOCACION-€ONDUCCION. 57

que porsi propio tiene, quedindole sin embargo salva la facultad
de hacerse abonar por sus coherederos, judicio familie erciscun-
de, todo cuanto hubiese satisfecho 4 expensas propias en virtud
de laprivacion del derecho de la servidnmbre que le competia,
por razon de la obligacion del difunte de que todos eran res-
ponsables. Asi es que serd necesario justipreciar lo que vale el
“uso de la servidumbre durante el tiempo por el cual se vea pri-
vado de ella, y sus coherederas deberdn abondrsels cada uno por
su parte hereditaria. ot

100. Los sucesores del arrendador por titulo universal, como
un donatario ¢ legatario aniversales , de la manera ue son respon-
sables de las deudas y obligaciones del difunto , estin tambicn su-
getos d la excepeion de la eviceion lo mismo que los herederos ,
con esta diferencia sin embargo, 4 saber , quesiendo los herederos
responsables indefinidamente de todas las deudas del difunto, etiam
supra vires hereditatis , no pueden en manera alguna defenderse
de dicha excepeion; cuando por ¢l contrario los legatarios univer-
sales d otros sucesores semejantes, como que deben solo responder
de las deudas del difunto en cuanto alcance el valor de los bienes en
que han sucedido, podrdn oponer 4 la excepcion de eviccion los
derechos que 'tengan propios , ofreciéndose 4 dar cuenta exacta y
cabal de los bienes del difunto al arrendatario, y entregarle lo que
quede liquido para el pago de los dafios y perjuicios resultantes de
la obligacion de eviccion que para con €l contrajo el difunto.

101. El arrendatario de una heredad no puede oponer la excep-
cion de eviceion al nuevo dueno que la hubiese adquirido por titu-
lo singular del locador, st este no le hubiese encargado que res-
petase el arrendamiento celebrado ; porque en calidad de sucesor
singular no entraen la obligacion que el locador tenia para con el
conductor; asi o establece laley 9, cod. locat. donde se dice: Emp-
torem fundi necesse non est starecolono. F.infra part. 4 ,cap. 2.

102. La excepcion de eviccion puede solo oponerse 4 los que
son personalmente responsablesde la obligacion de eviccion ; mas
nunca 4 los que solo fuesen posesores de una heredad 4 ella hipo-
tecada; en cuyo caso el arrendatario que se vea privado del goce
de una heredad 6 de una parte de ella, 6 que tenga que permitir
el ejercicio de alguna servidumbre, podrd intentar la accion
hipotecaria por razon de los dafios y perjuicios que hubiese sufri-
do: #. Trat. de la Comp. y Fent. n. 180.

5
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103. No puede oponerse la excepeion de eviccion al que hubie-
se prestado simplemente su consentimiento al arriendo, pues
(ue no se obligé por ello 4 estar de eviccion. Pero como en
virtud de su consentimiento se obligé 4 no poner por parte suya
ningun impedimento 4 la verificacion del contrato, en caso de po-
ner alguna demanda eontra el arrendatario, dirigida 4 perturbar-
le en su goce , podria este pedir que se declarase no haber lugar i
ella , no por la excepcion de eviccion, sino por la de pacto 6 dolo.

Y esta excepcion podria oponérsele aun cuando su accion se
fundase en un derecho posteriormente adquirido de un tercero ;
porque si bien es verdad que no habria estado obligado d defender
al arrendatario de semejante accion en caso de haberla intentado
ese tercero, no puede sin embargo intentarla ¢l obligado como
se halla indefinidamente por su consentimiento’d no poner obstd-
culo alguno 4 la realizacion del arrendamiento, tanto por derechos
que taviese al tiempo del contrato, como por los que tal vez adqui-
riese despues.

Y si dicho tercero hubiese ya puesto su demanda, ; podria el que
le sucedié en sus derechos despues de haber prestado su consen=
timiento al arriendo, tomar 4 su cargo aquella instancia? Creo
que solo puede hacerlo en cuanto se dirija 4 que el arrendatario
sea condenado al pago de costas, sila demanda se hallaba bien
fundada , pero nunca en cuanto 4 lo principal.

104. En cunanto al heredero del que presté simplemente su
consentimiento 4 una locacion-conduccion, su calidad de tal he-
redero le inhabilita para entablar las acciones que competian al
difanto, ya que no podia este entablarlas 4 causa de su consen-
timiento; mas no le inhabilita para valerse de las acciones que por
si propio tenga sobre la cosa arrendada ; porque el difunto no
gontrajo la obligacion de defender al arrendatario , y ninguna
obligacion suya se opone & que se valga de sus derechos.

105. Si en clase de notario hubiese autorizado una eseriturade
arrendamiento de una heredad , que sabia pertenecerme al menos
en cuanto al usufruto, y luego despues me dirigiese contra el ar-
rendatario para expelerlo de ella, podria él pretender que no se
admitiese mi demanda oponiéndome la excepcion de dolo, pues
mi reticencia fué realmente un dolo y causa de su error; de otra
manera faera, si pudiese yo justificar que solo despues de antoriza-
da aquella escritura habia tenido la noticia de aquel derecho, y
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con macha mayor razon todavia sino hubiese adqnirido hasta
despues el mismo derecho.

SBEERON IR,

DE LA OBLIGACION DE MANTENER LA €05A ARRENDADA EN
TERMINOS QUE EL CONDUCTOR PUEDA GOZAR DE ELLA.

R

106. La obligacion que tiene el locador de hacer gozar al con-
ductor de la cosa alquilada, prestare frui licere , encierra la de
conservarla en tal estado que pueda dicho conductor gozar de
ella,

Ljemplo : El locador de una casa repiitase obligado en virtnd
del arrendamiento 4 hacer en ella durante el contrato todas las
obras y reparaciones necesarias, parajue continuen en buen ser-
vicio y en el estado correspondiente 4 la calidad de la casa lo-
das sus habitaciones y piezas, tanto si estas reparaciones debian
ya hacerse desde el tiempo del contrato, como si esa necesidad
hubiese sobrevenido despues.

Debe sobre todo tener al inquilino cerrado y cubierto, esdecir,
que debe conservar los tejados haciendo en ellos las reparaciones
necesarias , 4 fin de que no llueva en las piezas interiores, y man-
teneral mismo tiempo en buen estado las puertas y ventanas, de
manera que las habitaciones estén bien cerradas, y el inquilino y
sus cosas en seguridad.

Asimismo el arrendador de un cortijo debe hacer en los edifi-
cios que en €l haya, las reparaciones necesarias para mantener bien
cerrado y cubierto al arrendatario , y para que sus ganados, gra-
nos y efectos estén en seguridad.

Esta obligacion tiene lugar asi‘en el alquiler de cosas muebles y
como en el de casas y heredades. Asi es que si hobiese algnilado
por un cierto nimero de afios un telar para trabajar medias, de-
beré mantenerlo mientras dure el alquiler , en estado en que el
trabajador que me lo alquilé pueda servirse de él, haciendo
cuantos reparos fuesen necesarios, tanto los que debian ya hacer-

5
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se al tiempo de alquilirselo, como los que debiesen hacerse ‘des=
pues, mientras no sea esto por culpa de dicho trabajador.

107. Sin embargo hay ciertas reparaciones ligeras que debe
hacer segun uso introdacido el arrendatario 6 inquilino. Asi es
costumbre que los inquilinos deban hacer ciertos reparos y repo-
sicioned, segun veremos en el capitulo siguiente , funddndose esto
en que dan lugar por lo comun 4 ellas los mismos inquilinos 6 las
personas de su familia.

Asimismo cuando un alquilador de caballos alquila uno por un
tiempo determinado dejéndolo al cuidado del conductor, este
serd el que deberd pagar las herraduras. De otra manera debe de-
cirse cuando un alguilador de coches y caballos me alquila un
coche con su tiro correspondiente, cuidando de su conduccion
enel viage sus mismos dependientes; pues entonces como estos
estan encargados de su vijilancia , deben tambien cuidar de hacer-
los herrar cuando convenga.

108. De estaobligacion del locador nace una accion que com-
pete al conductor para obligarle & hacer tales reparaciones: esta
accion es una ramificacion de la ex conducto. Cuando el locador
en virtud de esta accion no se conforma con las reparaciones
pedidas por el conductor, debe el juez ordenar un visorio,
para que conste su necesidad ; si esta se justifica, el locador
serd condenado 4 tenerlas que hacer dentro el término que el
juez le sefiale , y en lamisma sentencia se ordenard que en caso
de no verificarlo en el tiempo prefijado, quedard autorizado el
conductor para hacerlas reteniendo su coste de los alquileres que
vayan venciendo ; y si hubiese pagado por ‘adelantado deberd ser
reintegrado porel locador.

Si en fuerza del retardo del locador en hacer las reparacio-
nes, despues que la citacion del conductor le hubiese consti-
toido en demora, sufriese este algunos perjuicios, deberd ser
indemnizado por el locador moroso.

Aun mas, 4 veces podrd el conductor pedir por esta aceion la
rescision del arrendamiento, y deberd accederse 4 ello, segun
sean las circunstancias, como s las reparaciones fuesen de mucha
consideracion, de suerte que impidiesen el goee, y el locador
no se hallase dispnesto 4 realizarlas, y el conductor no se encon-
trase en estado de hacer anticipos.
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DPE LA UIILIG&CION QUE TIENE EL qummn DE RESPONDER DE
LOS VICIOS DE LA COSA ALQUILADA , QUE IMPIDIESEN SU

GOCE O US0.
EDe=

109. Esta obligacion viene tambien comprendida en la que
tiene el locador de hacer gozar al conductor de la cosa que le
alquila; porque euando decimos que el locador debe responder
de talesvicios , no se entiende que se obligue 4 hacer que la cosa
no los tenga, que esto esimposible, si realmente existen; 7. 31,
. de evict.; sino que debe entenderse que en caso que la cosa ten-
ga tales vicios queda el locador obligado al pago de los dafios y
perjnicios que sufre por ello el conductor , 6 al menos 4 absolverle
del pago de alquileres, segunsean los diferentes casos, conforme
se tratard enel § 2.

Para tratar de lo concerniente 4 esta responsabilidad exami-
naremos , 1°. cuales son los vicios 4 que ella se extiende ; 2°. tra-
taremos de la accion que de tal responsabilidad nace.

§ .

Cuales son los wicios de que el locador esta
obligado d responder. :

110. Los vicios de la cosa alquilada de que el locador estd obli-
gado d responder, son aquellos que impiden enteramente su uso ,
pues no és responsable de los que solo hacen este uso menos co-
modo.

Ejemplo : Si en el prado que Juan me arrendé para apacentar
mis bueyes ¢ carneros se crian malas yerbas que envenenan y ma-
tan al ganado que las pace , como este vicio impide enteramente
el uso del tal prado, serd Juan responsable de €l.

De la misma manera si alguno me hubiese alquilado cubas para
poner enellas el vino de mi cosecha ; y su madera sea tan poro-
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sa que filtre por la misma el vino que se pone en cllas, ese vicio
hace tambien inser nblas du..has cnhas y el que me las alquild de-
berd responderde él.. " 1 gl

Empero si solo se tratase de un vicio hgero como si el caballo
que s¢ ‘me hubiese dado’en alquiler fuese asustadizo, tropezon
ete,; como gsos vicios solo hacen el servicio menos cémodo pero
no lo impiden absolutdmentu , no deberd el locador respondeér de
ellos.

111. El locador es responsable asi de los vicios de que tenia no-
ticia como de los que ignoraba, cnando son tales que impiden el
goce 6 uso de la cosa.

112. Toca al locador esa responsab1|:dad no solo cuando los vi-
cios existian ya al tiempo del contrate, sino tambien ecnandoso-
brevinieron despues. En ¢so se diferencia el -locador del vende-
dor, puesto gue este solo debe responder de los vicios existentes
al tiempo del contrato, segun reférimos en nuestro Trat. de la
comp. ywent.on. 211 :

Estd la razon de diferencia en que luego de perfeccionada la
venta por el consentimiento de las partes, la cosa vendida deja de
correr de cuenta y riesgo del vendedor , y corre de cuenta y ries-
go del comprador; cuando por el contrario en la locacion-condue-
cion, la cosa siempre corre de cuenta yriesgo del locador. La al-
terior razon de diferencia estd en que el objeto y materia del con-
trato de venta es siempre la cosa vendida ; asi es que basta que la
cosa haya existido, por mas que haya perecido despues, para que
haya tenido la venta sa correspondiente objeto, y stbsista la obli-
gacion del comprador de pagar su precio. Por el contrario en la
Jocacion-conduccion no constituye la materia y objeto del contra-
to la cosa misma alguilada, sino mas bien su goce 6 uso continua-
do. Asi s que cuando cese este, falta la materia del contrato, ya
no puede obligarse al conductor al pago del precio de un goce
que no tiene.

113. Vicios puede haber sobrevenidos despues del arrénda-
miento, de que deberia responder el locador , por mas que nada
habria tenido jue ver conellos, 4 haber existidoral tiempo del
coutrato. -

E;r_mpfo Si‘hubiese 4lqullddu mi casa & un artesano (ue para
el ejercicio de su industria necesita mucha luz, y despues de cele-
brado el arrendamiento el duciio de la casa de enfrente la hubie-
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se levantado hasta tal punto que haya quitado 4 mi casa las luces
necesarias , deberé yo estar de eviceion por esa falta de luces,

y el inquilino puede pedir que le releve del pago del arriendo,

puesto. que solo lo celebré para poder ejercer su arte en la casa
arrendada, Sin embargo si este vicio hubiese existido ya al tiem-
po del contrato, nada tendria yo que ver con el, puesto que el
inguilino lo habria observado, 6al menos debiera de observarlo,

114. El locador no debe responder de los vicios que se hubiesen
expresamente exceptuado en la cliusula de eviccion.

Ejemplo : Por mas que la ceguera que sobrevenga a un caballo
sea un vicio de gne debe responder el que lo alquilé 4 otro para
montar, puesto que no sirve entonees para este uso ; sin embar-
go si se hubiese expresado en una cldusula del contrato que el al-
quilador no entendia responder de la ceguera que tal vez sobre-
yiniese al caballo , nada tendrd que ver con este vicio, y el que lo
tomé i alquiler no podri pedir la rescision del contrato, si bien
porotra parte podrd emplear el caballo durante el alquiler para los
usos propios de un caballo ciego.

Esta decision tiene lugar con tal que la excepcion haya sido
puesta de buena fé, pues si el caballo era ya ciego 6 tenia mucha
propension 4 serlo, y elalquilador habiese ocultado eate defecto
al que lo tomaba sin conocerlo; deberd entonces rescindirse el
contrato por el dolo que cometié el alquilador poniendo aquella
excepcion;arg. 1. 14, § 9, ff. de wdil. edict.

115. El locador debe responder no solo de los vicios de la cosa
arrendada principaliter , sino tambien de los de las cosas acceso-
rias, cuando por ellos se impide el goce 6 uso de la cosa arren-

dada.

§ .

De la accion gue nace de la obligacion que tiene el locador
de responder de los vicios de la cosa arrendada.

116. Tstaaccion es una ramificaciondela personal ex conduc-
to, que compete al condactor contra el locador: su prineipal
objeto es larescision del contrato, y la relevacion del pago de
alquileres de la cosa cuyo vicio impide al conductor 6 arrendatarie
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hacer el uso que intentaba hacer de ella cuando la tomé 4 alqui=
ler 6 arrendamiento. '

Para lograr esto debe el conductor ofrecer al locador la devo-
lucion de la cosa. Asi es que esta accion pertenece en cierta ma-
nerad las redhibitorias, y es andloga 4 la de esta especie que
tiene un comprador contra sa vendedor por razon de los vicios
redhibitorios de la cosa vendida, de que hablamos largamente
en nuestro Trat. de la Comp.y WFent.

137. A vecesliene esta accion otro ohjeto dirigido 4 que el
locador sea condenado al pago de los daiios y perjuicios que
experimenta el conductor 4 causa de los vicios de la cosa al-
quilada. ' '

La condena al pago de dafios y perjuicios no tiene lugar, cuan-
do los vicios no sobrevinieron hasta despues del contrato.

118. Con respeto d los que existian al tiempo del conlrato, de-
ben hacerse algunas distinciones.

Siel locador tenia conocimiento'del vicio, como fué por su
parte una mala fé y un dolo el babérlo disimulado al conductor,
queda por esto obligado al pago de los dafios y perjuicios.

Y aun cuando no hubiese tenido un conecimiento positivo del
vicio , si empero un justo motivo para sospecharlo, y hubiese
disimulado ; todavia entonces deberia ser condenado al pago de
los danios y perjuicios sufridos por el conductor.

Ejemplo: Si Diego me hubiese alqnilade un par de bueyes que
acababa €l de comprar en un lugar en que reinaba un contagio
entre los animales de aquella especie , por mas que al tiempo del
confrato no tuviese conocimiento positivo de hallarse inficiona-
dos con el contigio que no se habia declarado aun, sin embargo
si me hobiese disimulado que venian de parage contagiado, lo
cual era an justo motivo parasospechar que no se hallaban ente-
ramenle sanos, deberd ser responsable de la pérdida que me acar-
re6 el contigio comunicindose 4 los demas ganados mios.

119. Siel locador estd informado por razon de su profesion
del vicio de la cosa que alquilé, deberd ser condenado al pago”
de los dafios y perjuicios sin necesidad de indagar si efectivamen-
te sabia 6 ignoraba dicho vicio.

Ejemplo : Siun cubero me hubiese alquilado al tiempo de la
vendimia algunas cabas para poner en ellas mi vino ; siendo ellas
construidas de madera defectuosa, deberd indemnizarme de la
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pérdida que el vicio de las cubas me acarréd, sin que pueda escu-
sarse diciendo, que ignoraba ese vicio ; porque su oficio le obliga-
ba 4 conocer la calidad de las maderas que empleaba, y 4 no gas-
tar sino las que fuesen de buena calidad. Y aun cuando no fuese
un cubero sino un traficante en cubas, su profesion le obligaba tam-
bien 4 conocer las mercaderias de su comercio, siendo culpable de
haberse metido en negocios que no entiende: Imperitia culpo annu-
meratur. Asilo decidelaley 119, § 1, locat : Si quis dolia wi-
ciosa ingnorans locaverit, deinde vinum efluxerit , tenebitur in id
quod inlerest ; nec ignorantia ejus eril excusata. )

120. Fuera de estos casos el locador que mo conocia ni debia
conocer el vicio de la cosa que dié en alquiler, no debe indém:-
nizar al conductor de la pérdida que por este vieio sufre iy solo
debe volver 4 incorporarse de la cosa y relevar 4 dicho conduc-
tor del pago de alquileres. i

Ejemplo : Si uno me hubiese arrendado algunos pastos en que
habia malas yerbas, que nunca se habian criado alli , y por causa
de esto hubiesen muertomis ganados, no deberd indemnizarme
de esta pérdida el arrendador que ignorabaaquel vicio , solo de=
berd relevarme del pago de alquileres. Esto mismo decide la ley
19,§ 1, antes citada: aliter atque si saltum pascuum locasti ,
in quo herba mala nascebatur ; hic enim si pecora wel demortua
sunt , wel deteriora facta ; quod interest prestabitur , si scisti ; si
ignorasti , pensionem non petes. Es tanto mayor la antoridad de
esta decision cuanto que reune en su favor el sufragio de las dos
escuelas juridicas , et ita Servio Labeoni Sabino placuit.

CAPITULO IIL.

DE LAS OBLIGACIONES DEL LOCADOR PROCEDENTES DE LA
BUENA FCE QUE DEBE REINAR EN LA LOCACION-CONDUCCION.

e —

121. La buena fé que debe reinar en este contrato, impone al
locador la obligacion, 1°. de nada disimular de cuanto sepa rela-
tivamente 4 la cosa arrendada ; 2°, 'de no arrendarla por mas del
justo precio; 3% de indemuizar al conductor de lo que hubiese
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gastado en la cosa que estabad su propio cargo. Vamosd tratar se-
paradamente de estas tres obligaciones: -

§ -
De la obligacion de no disimular nada.

122. Asicomo en el contrato de compra y venta la buena fé
gue en €l debe reinar obliga al vendedor, al menos en coneien-
cia, no solo 4 no enganar al comprador sobre las calidades dela
cosa vendida, sino tambien @ no disimularle ninguno.de sus de-
fectos que €l sepa, y que habrian tal vez retraido al comprador de
hacerse con la cosa, ¢ al meuos de dar por ella un precio tan subi-
do, Trat. dela comp. y vent. par. 2 cap.2y art. 1; asi tambien y
por iguales razones , pues todas las alli expuestas reciben aqai una
aplicacion exacta y cabal ; Ja buena fé obliga al locador , al menos
en conciencia; 4 no disimular ni unsolo defeeto que sepa de la
cosa arrendada , mientras sea tal que su conocimiento habiese po-
dido retraer al conductor detomar en arriendo la cosa 6 4 lo me-
nos dar por‘ella un precio tan subido.

Ejemplo : Si las chimeneas de las salas de la casa que di 4 alqui-
ler despiden cnando sé enciende en ellds lumbre un hamo insopor-
table que hace inhabitables dichas salas, deberé en consecuencia
advertir ese defecto al inquitino.
 Debe principalmente el locador ‘advertir al conductor los de-
fectos que pueden hacer perjudicial el uso 6 servicio de la cosa
alquilada.

Ejemplo : Si un caballo fuese asombradizo , debo presisamente
advertir ese defecto al que me lo alquila, puesto que con él se
hace muy peligroso y perjadicial para el conductor el servicio del
caballo, pues que se arriesga cualquiera que lo monte despreve-
nido 4 ser tirado de la silla, herido y tal vez muerto.

123. La buena fé obliga al locador 4 participar al condnctor
cuanto sepa no solo de sus defectosintrinsecos, sino tambien por
lo general de todo lo concerniente 4 dicha cosa, cuyo conoci-
miento impediria tal vez que el conductor la tomase en arrenda-
miento , 6 al menos diese un arriendo tan subido.

Ejemplo : Sialarrendar 4 Diego un meson que tengo al lado
de una carretera, y esel tnico que hay en todos aguellos alre-
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dedores , tuviese noticia de que iba & construirse oteo inme-
diato al mio, no debo ocultar esta cireunstancia, puesto que la
construceion de un nueyo méson digmi:nuye el precio del mio,
y miarrendatario ticne interes en saberlo. Bien es verdad que
al tomar Diego en' arriendo mi meson no ignora que puede edifi-
carse otro , mas no es lo mismo esto que saber de positive que vi
efectivamente 4 construirse, Esta segunda’ especie disminuye en
mucho mas quela primera el valor del arriendo de mi meson, y
por cbnﬁguiente' tiene Diego interes en que no se le oculte la
noticia. : 4 ’

124. Lacontravencion 4 esta obligacion de no disimular nada
de lo concerniente 4 la cosa alquilada, que impone al locador la
buena fé, siempre que al conductor le interese saberlo, obligad
dicho locador, al menos en conciencia, 4 abonar al conrductor todo
aquello que habria dado menos por el arriendo de la cosa d haber
sabido el defecto que se le ocults.

Podrd tambien obligarse al'locador, al mencsen el fuero inter-
no, & volverse 4 incorporar de la cosa, y 4 que absuelva al ‘con-
ductor del pago delarriendo, cuando este asi lo exige, y el defec-
to disimulado es tal que'd haberlo sabido no habria tomado dicho
arriendo , enalyuiera que fuese el precio por que se le diese.

el § 1.

De laobligacion de no dar en arrendamiento una cosa por
mas del justo precio.

125. Asi como en la compra y venta no permite la huena fé
que el vendedor venda la cosa por mas de su justo precio, asi
tambien en la locacion-conduccion no permite al locador que
arriende la cosa por mas del justo precio de arriendo; porque en
uno y otro contrato lo mismo que en todos los conmutativos, cada
una de las partes entiende recibir un equivalente de lo que di.

126. Justo precio de arriendo de una cosa es aquel por el cual
las cosas de ajuella especie se acostumbran arrendar en el lugar
en que se hallan al tiempo del contrato. No siempre consiste en
una cantidad precisa y determinada, sino que admitecon frecuen-
cia cierta extension.
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Ejemplo : 8i los cuartos amueblados de primer, piso, se acos-
tumbran alquilar en un barrio por seis 4 ocho duros al, mes, ‘el
justo precio de su alquiler serd desde 6.4 8 duros, y las partes
pueden licitamente regatear sobre el precio, mientras no pasen
de estos limites, Empero el alguilader no podrd’, al menos en el
fuero interno, alguilar ningun cuarto de dicha especie por mas de
8 duros , que forman el apex justi pretii, 4 ua recien desembar-
cado que no tiene noticia de los alquileres corrientes.

127. Esta obligacion de no alquilar las cosas por mas de su jus-
to precio tiene solo lugar en el fuero interno; en el exlerno se
desestiman sobte esto las _qlieias del conductor , por enorme: que
fuese la lesion, y aun cuando se tratase del arrendamiento de
bienes raices , con tal que el locador no se haya valido de ningun
dolo para sorprenderle.

Sin embargo si hubiese alguna ley de. policia que arreglase el
precio, como la ley que hay para el alquiler de los caballos de pos-
ta, no podriael locador, desentenderse de €l aun en el fuero ex-
terno; y si lo hubiese hecho podria el conductor exijir judicial-
ménte lo que se le hubiese hecho pagar de mas. .

128. Lees permitido 4 veces al locador aun en conciencia el
estipular algo ademis del justo preeio, dsaber, el precio de afec-
cion , y este tiene lugar cuando solicitado por el arrendatario para
ceder en arriendo una cosa que cuidaba y disfrutaba por mimis-
mo sin intencion de arrendarla, consiento al fin en sacrificar la
afeccion que me merece el uso é goce de dichacosa; que nada
entonces puede obligarme 4 hacer gratuitamente semejante sa-
crificio, y puedo sefialar un precio 4 mi afeccion. '

Las reglas sentadas en el Trat. dela comp. y vent.n. 243, 244,
245 y 246, sobre el precio de afeccion , y las condiciones que se
requieren para que sea licito en las ventas, deben aplicarse d la
locacion-conduccion,

§ .

Del reintegro de los gastos y mejoras hechas
en la cosa arrendada.

129. La buena fé exige que el locador reintegre al conductor



DE LA LOCACION=CONDUCCION, 69

de todos los gastos necesarios y extraordinarios que haya hecho
en la cosa arrendada. ;

Ejemplo : Si hubiese alquilado an gaballo para un viage , y en
el decurso del mismo le hubiese acometido algui:a enfermedad ;
deberi el locador satisfacerme ‘todo lo que hubiese gastado de
buena fé en su eura y medicamentos;; tanto si sané , como si mu-
ri6 de aquella enfermedad ; pues los gastos que yo hice, habria
tenido que hacerlos él. Tambien debe abonarme lo que gaste en la
manutencion en todo el tiempo que no pude servirme de él ; por-
que durante ese tiempo no solo no debo el alquiler ; no habiéndo-
me servido del caballo, sino que ni aun debo mantenerlo. '

- En cuanto 4 la manutencion y gasto de herreduras, mientras el
caballo se halla en buen servicio, no hay duda que corren de
cuenta del conductor.

Bs de advertirque en un lanch semejante el conductor debe dar
aviso lo mas pronto que pueda al locador de la enfermedad del
caballo. Empero aun cuando hubiese omitido hacerlo, no perderd
por esto su accion, pues bastard que haga constar que hubo la
enfermedad, que acontecié sin culpasuya, y que los gastos he-
chos eran indispensables.

130. Asimismo por lo que mira 4 las casas, si bien no sc admite
facilmente la demanda de nn inquilino que pide ser indemnizado
por las reparacioneshechas en la casa sinavisarlo 4 su dueio, pu-
diendo hacerlo; sin embargo si constase de positivo que los reparos
eran necesarios deberd por ellos reintegrarle el locador, que no es
justo que nadie se enriquezca 4 costa de otro.

131. En cuauto 4 las obras y gastos iitiles solamente, no pue-
de ningun eonductor pedir reintegro por ellos al locador que no
dié orden para que se hiciesen. Debe empero permitirsele por lo
menos que concluido el arrendamiento se lleve todo lo que pueda
quitar dejando 4 costa suya la cosa en el mismo estado en que
antes se hallaba, sin que reciba dafio ni menoscabo alguno ; /. 19,

§4, fflocat.
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CAPITULO .IIL. .

HE LAS ODLIGACIONES DEL LOCADOR RESULTANTES DE
PACTOS PUESTOS EN EL CONTRATO.

=
13

132. El locador estd obligado 4 cumplic todoaquello que hubiese
prometido ea cldusulas particulares dei contrato. Asi, si un arren-
dador de un cortijo hubiese declarado su cabida y extension,
se obliga por este hecho 4 darla, y no haciéndolo, debe rebajar el
arriendo 4 proporcien de lo que falte.

Cuanto dijimos sobre la cabida y extension en el Trat. de la
comp. y vent. part. 2, cap. 3 , art. 1, debe aplicarse  lalocacion-
conduccion. !

Asimismo si_habiese asegurado que tenia alguna calidad que
despues se halla que no tiene , 6 que no teniaalgunos defectos que
despues se vé tener; aun cuando en esto hubiese procedido de
buena fé, deberd pagar al conductor los dafios y perjuicios que
por ello siente. Y aun 4 veces puede esto dar lugard separarse del
contrato, como si el defecto fuese tal que con el no habria querido
el arrendatario tomar la cosa.

Finalmente si el locador se hubiese obligado 4 hacer algunas
obras ¢ mejoras en la casa arrendada , deberd presisamente ha-
cerlas.



PARTE TERCERA.

DE LAS OBLICACIONES DEL COKDUCTOR.

Las obligaciones del conductor en la locacion-conduccion son
tambien hijas, 4 de la naturaleza de este contrato, ¢ de la buena
fé que en el debe reinar, 6 de pactos particulares.

“CAPITULO I.

DE LAS OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR QUE NACEN DE LA
NATURALEZA MISMA DEL CONTRATO.

-

133. De la definicion que dimos de la locacion-conduccion en
el principio de este tratado, se desprende que la principal obliga-
cion del conductor fundada en la naturaleza misma del contrato,
es la de pagar al locador el precio convenido por el uso de la cosa.
Este precio se acostumbra llamar alquiler 6 arriendo.

En el primer articulo veremos cuando y donde debe pagarse el
arrigndo, y si por él se debenintereses. En el segundo veremosen
que casos debe el conductor ser relevado del pago ' del alquiler en
todo 6 en parte. En el tercero trataremos de las excepciones (ue
competen al conductor en la demanda sobre pago de alquileres.
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Hay ademds algunas otras obligaciones propias del conductor
procedentes de la naturaleza misma del contrato, de las cuales ha-
blaremos en el articulo.cuarto.

ARTICULO I.

CUANDD Y EN DONDE DEBEN PAGARSE LOS ALQUILERES, Y SI SE
DEBEN POR ELLOS INTERESES.

§ .

Cuando deben pagarse los alquileres.

134. A veces se pacta que por todo el tiempo que ha de durar
el arrendamiento se dé una sola cantidad ; y entonces debe ella
entregarse al concluir el tiempo.

Ejemplo ; Si hubiese tomado 4 alquiler un caballo para servir-
me de €l en todo el tiempo de latrilla por la eantidad de 300 rea-
les, deberd pagarse esta cantidad de una vez al concluirse aquel

- trabajo. 3

Otras veces se divide el alquiler 6 arriendo en muchas cantida-
dés como tanto al aiio, é tanto al semestre 6 trimestre, 6 por me-
ses, semanas ¢ dias ; en tales casos cadauna de estas cantidades de-
be entregarse asi que espire el afio, semestre , trimestre etc.

135. Cuando se arrienda un cortijo por cierta cantidad al afio,
como el arriendo es propiamente el precio de la cosecha , se debe-
rd en rigor entregar luego de verificada la recoleccion de los fru-
tos. Sin embargo no puede exijirse tan pronto, sino que debe dar-
se al arrendatario tiempo para trillar los trigos y procurarse dine-
ro. Si se hubiese expresado en el arrendamiento el dia en que de-
be pagarse el precio, no hay entoncesdificultad; podrd pedirse lue-
go de concluido el dia expresado. Sino se hubiese puesto plazo al-
guno, deberd verificarse el pago segun sea de costumbre en el
pais, puesto que cuando los contraentes gnardan silencio sobre al-
gun punto, repitase que quieren conformarse con la costumbre.
In contractibus veniunt ea que sunt moris et consuetudinis.
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§ .
E:; donde debe pagarse el a?quilcr

136. Siempre que se exprese el lugar del pago, alli debe veri-
ficarse.

Cuando los contraentes nada digeron , signiendo los principios
generales sentados en nuestro Zrat. de las oblig, n. 549, de-
beri el pago de alquileres verificarse en el domicilio del conduc-
tor que es el que los debe ; sin embargo si el arrendador de un
cortijo vive nomuylejos de él, y el arrendatario acostumbra ir alld
con frecuencia para sus negocios, y sobre todo si el arriendo que
da constste en una cantidad de dinero, deberd 4 su dueiio la defe-
rencia de ir a pagdrselo en su casa.

Si empero el precio del arrendamiento consistiese en granos
U otras especies , nodeberd el arrendatario transportarlas no sien-
do asi convenido.

157. Aun cuando se hubiese estipulado en el arrendamiento que
los granos serian entregados al arrendador en su propia casa,
si este despues del contrato se fuese 4 vivir 4 un lugar mas distan-
te, no deberd el arrendatario trasportarle alli dichos granos,
porque ese cambio de domicilio que no pudo preverse , no pu ede
hacer mas dura la condicion del arrendatario, que solo crey6 abli-
garse d transportar los frutos al lugar donde al tiempo del contra-
to residia suarrendador: Nemo alieno facto pregravaridebet. De-
herd puesentonces el arrendador indicar una persona & quien puec-
dan entregarse los frutos en el lugar de su anterior domicilio. Si
el nacvo domicilio fuese solo algunas millas mas distante que el
anliguo , parece que fuera entonces equitativo que se obligase al
colono 4 llevar alld los frutos, y que el arrendador le tuviese en
cuenta el coste del transporte en cuanto fuese mayor.

St entre uno y otro domicilio hubiese una diferencia poco con-
siderable, deberd ella despreciarse, como si permaneciendo el
arrendador en Ja misma ciudad camnbiase solo de barrio.

6
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§ .

De los inlereses del afquilcr o arriendo.

138. El conductor que ha incurrido en mora de pagar el ar-
riendo consistente en dinero, debe satisfacer intereses de aquella
cantidad desde el dia en que se le puso la demanda jndicial, pues-
to que adeuda aquella cantidad principaliter , y no como un acce=
sorio de otra denda: por consigniente bajo este concepto puede
considerarse aquella deuda como de un capital la cual deberd
como cualquier otra producir intereses desde el dia de la de-
manda.

ARTICULO IL

£N QUE CASOS DEBE EL CONDUCTOR SER RELEVADO DEL PAGO
DEL ALQUILER & ARRIENDO EN TODO O PARTE,

Sobre este particular vamos & establecer alganos principios
generales que aplicaremos en seguida al alquiler de casas, al
arriendo de heredades y al alquiler de trabajadores y criados:
finalmente trataremos del pacto en virtud del cual se obliga el
conductor 4 responder de los casos fortaitos.

§

Principios generales.

Pruver paivereio: El conductor , inquilino 6 arrendatario, debe 2
ser relevado del pago de alquileres 6 arrriendo, siempre que el
locador no haya podido proporcionarle el goce 6 uso de la cosa
arrendada.

139. Fiindase este principio en que , & tenor de lo observado
supra. n. 4, el contrato de locacion-conduccion viene d reducir-
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se en ultima anilisis 4 un contrato de venta de los frutos ¢ usos
futuros de la cosa arrendada , de los cuales se co nsidera como pre-
cio el arriendo : aliora bien, asi como la venta de los frutos futu-
ros no es vilida, ni se debe el precio sino en cuanto ellos nazean ,
formando con su existencia la materia del contrato , Trat. de la
comp. y vent. n. 5 ; de la misma manera debe decidirse que no
puede entenderse debido elarriendo, enando el conductor no ha
podido tener ningun goce ni uso cuyo precio es el arriendo.

Secunpo princivio : El conductor, inquiline 6 arrendatatio, 4
quien el locador no pudo proporcionar el goce 6 uso durante una
porcion de tiempo del arrendamiento , debe ser relevado del pago
de alquileres por todo el tiempo en que no pudo disfratar ni ser-
virse de la cosa.

140- Larazon de este principio estd en que cada parte del al-
quiler es el precio del goce, proporcional 4 una parte del tiempo
que el arrendamiento debe durar; luego no puede deberse dicho
alquiler por aquella parte de tiempo en el cual el conductor se vié
privado del goce de la cosa.

Tercer pawvcivio: El conductor, inquilino 6 arrendatario 4
quien el locadorno puede hacer gozar de una parte de la cosa
arrendada, debe ser absuelto del pago del arriendo en cuanto 4
esta parte durante todo el tiempo en que no pudo tener su goce ¢
uso. : ‘

141. Este principio que no es mas que una consecuencia de los
anteriores, puede sin embargo sufrir alguna limitacion, segun ve-
remos en los parrafos signientes, en que trataremos de su aplica-
cion.

Cuarto priverrio : No podrd pedir la absolacion del pago de al-
quileres el conductor, inquilino , 6 arrendatario cnando el impe-
dimiento viene de parte suya.

142. Bastaen este caso que haya sido posible tener el goce G
uso de lacosa, y que no lo haya obtenido el conductor por hecho
6 culpa propia 6 de otros por parte suya, para quese deba el alqui-~
ler.

Quinto rrincirio ¢ Solo se debe el arriendo por el goec que tie-
ne el conductor en virtud del contrato.

143. Segun este principio si el conductor darante el arrenda-
miento adquicre la plena propiedad, 6 al menosel usafruto de la

cosa arrendada, deberd ser relevado del pago del arriendo por-
6.
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todo el tiempo que falte hasta concluirlo, desde el mismo dia en

que adqairié la propiedad 6 usnfruto; £ 34, § 1, . dé usufr. ;1.

9, § fin. {}. doc. ; porque deja de gozar en virtad del arrendamiento

celebrado cnandalo verifica por derecho propio. *
Sexto prixcipro: Crando el conductor no ‘ha sido privado abso

lutamente del goee dela cosa, sing gue por un accidente impre-
visto sufee aguel algnng alteracion y mienoseabe muy considera-
ble, podvd pedir nna rc!mju proporcional en el arriendo desde el
tivmpo en que su goce sufrié dicho menoscaho.

144, En los pdrrafos siguientes yeremos la explicacion de este
principio. o

§ 1.

Aplicacion de estos principios al alquiler de casas.

145 A tenor de los principios expuestos en el pirrafo anterior ,
siel que di6 4 alquiler una casa retarda el enviar al inquilino las
llaves ,y no lo verifica en el dia en que debia empezar su goce ,
mientras este no empiece, no se deberdn alquileres.

146+ Aun cuando el locador ofreciese la entrega de lasllaves,
sila casa se halla inhabitable porsu mal estado, por mas que sea
esto sin culpa del locador, como si fuese efecto de un huracan
que hubo unos dias antes de aquel en que elinguilino debia entrar
en el goce de la casa ; podrd este rehasar las llaves: y si consta que
la casa estd inhabitable , no deberd pagar el alquiler hasta que se
haya puesto en huen estado, y el conductor le haya presentado de
nnevo las llaves.

. 147. Y aun podri el inquilino pedir la rescision del arriendo 4
fin de procurarse otra casa , porque nadie puede obligarle d per-
manecer sin ella, mientras agnarda que se hagan las obras de repa-
racion. :

Sin embargo se le permite al lacador , sobre todo cuando no se
le puede achacar culpa alguna, ofrecer al in-quilino. habitacion
en otra casa, mientras se repone en buen estado laprimera , arg.

.60, ff. locat. Esos ofrecimientos impedirdn la rescision del ar-
rendamiento, y el alquiler se deberd desde el dia en que el locador
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presents al inquiline las llaves de la casa en que debe hahltar
hasta qae se halle corriente la otra.

Advigrtase que es justo que en este caso el locador mdemmce
al inquailino de 1os gastos del segundo desocujio.

148. Gual juiera que sed la causa que impida al locador ¢l ha-
cer entrar al inquilino en el goce de la casa , este mientras no lo
tiene , no deberd pagar alquiler.

Ejemplo : Si por el tiempo que el inquilino debia entrar en la
casa , sufriese la poblacion un asedio, 6 se hallase infestada de al-
guna epidemia’, no deberd pagar el alquiler , mientras se encuen-
tra fuera de la poblacion y sin el goce de la casa, 4 l’a gueno
puede entrar por causa de la peste 6 gnerba S

149. Segan los mismos principios i el inquilino despues de
haber entrado en la casa se viese obligado por una fuerza mayor
4 desocuparla, de]arﬁ de pagar el alquiler’ desde eldla en que tuvo
que abandonarla.

Ljemplo: Si un inquilinose viese precisado 4 abandonar 6 deso-
cupar la casa antes de concluir el arrendamiento, 4 causa de ame-
nazar ella ruina, cesard el alquiler desde el dia del desocupo.

Para que tenga lugar esta decision requiere Alseno, . 27, §1,
. lnc., que concurran dos circunstancias: 1%, que el inquilino haya
tenido un justa motivo para temer laruina: no es empero necesario
que la desgracia haya venido 4 justificar el temor , pues basta que
este haya sido fandado: 2%, es adémds necesario que el locador no
hayaofrecido al inquilino otra habitacion, mientras se reparaba la
casa, d. l. 60. Cuando tales circunstancias concurren, el inquilino
qneda relevado del pago de alquileres por todo el tiempo que fal-
ta del arrendamiento , aun cuando el locador despues de reparada
la casa se la ofreciese; que no puede obligarse al inquilino 4 to-
mar de nuevo lacasa cuando ha tenido que procurarse otra. d. 7. 60.

Entre nosotros para que conste de positivo que el inquilino
tuvo un justo motivo para abandonar la casa cuya ruina temia, es
necesario que avise al locador, y que se verifique un visorio por
expertos que declaren que la casa amenaza ruina,

150. Cuando el inquilino no se vé privado de toda la casa, sino
de alguna parte de ella , deberd ser relevado del pago de alquile-
res en cuanto 4 estaparte.

Sin embargo si los reparosque deben hacerse en la casa privan
al inguilino de una parte de la misma por poco tiempo , deberd ¢l
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sufrir esta mcomod;dad sin pedir rebaja alguun en los alquileres;,
porque como es regular que en el cursg del arrendamlenta depnq
casa tengan que hacerse obras en_ ella, el inquilino que debid
preverla, se repula que se sujeto d sufrir la incomodidad que esto,
lleva consigo. Asi vesulta de la ley 27, {f. locat. ’

151, Si el llll[JElhl}]entO que se. opone & ( ue el :nqmlmo pueda
habitar la casa , viene de su parte propia,, no puede por ello pe-
dir la absolucmn del pago de alquileres; Esto se halla conforme
con el principio cuanto. Para que se deban los alqmleres basta que
la_casa sea habitable, y.qne el locador se halle pronto 4 entregarle
el goce. .

Esa decision tiene Iuga;, aun cuand o negocios piiblicos cbhgasen
al inquilino d tras!ad”ar 4 otra parte su domicilio ; pues no podria
entonces excusarse de pagar los alqm]eres vencidos durante sn
ausencia, auuque verificada por el servicio del Estado: solo pa-

rece que podria pedlr la rescision del arriendo desde el término
inmediato.

13 Para aphcar al al:{mier de las casas nuestro sexlo prineci-
pio, suponﬂamus que Dlegu tomd 4 alquiler un ‘meson inmediato
i ana carretera, Y que esLa fué trasladada @ otra parte durante
el arrendamiento , por cu_ya razon de frecuentado que era, vino
6 verse desierto y abandonado dicho meson: en este caso por mas
que el inqailino se halle en el goce entero de la casa, podria sin
embargo pedir una rebajaen lus alquileres , por el menoscabo que
este goce ha sufrido con el cambio de la carretera.

Siempero dicho meson hubiese sido el tinico de aquellos contor-
nos al tiempo de hacerse el arrendamiento, y despues se hubiesen
establecido otros disminuyendo sobremanera los beneficios que,
el mesoncro sacaba del meson arrendado, ; podrd pedir la re-
baja? No ; y consiste la razon de diferencia en que era facil pro-

“ver la posibilidad de establecer otros mesoues, y el inquilino debié
sujetarse 4 esta contingencia; cuando por el contrario el cambio
de la carreterano podia ser previsto ni entrar en el cdleulo de los
contraentes. Esta cuestion es muy semejante 4 la que propone
Caracciolo sobre si un molinero puede pretender alguna rebaja en
el arriendo de un molino, por haberse construido despues del
arrendamiento algunos otros en las inmediaciones, cuestion qne
¢él decide coma nosotros por la negativa.
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§ nn

Aplicacion de los principios d los arrendamientos de haciendas. .

153. Segun los principios expuestos en el parrafo primero, si
un colono 6 arrendatario de algunahacienda se vé privado por una
fuerza mayor de recoger los fratos de alguna cosecha, comosilos
enemigos hubiesen segado sus trigos en hierba para forrage, 6 una
inundacion los hubiese destruido), 6 la langosta los hubiese devo-
rado , en tal caso deberd ser relevado del pago del arriendo; /.
15, §.2, ff. locat.

Si alguno de estos accidentes hubiese causado no una pérdida
total de los frutos , pero si muy considerable deterioro, laahsolu-
cion no procederia en la totalidad del arriendo, sino solo en una
parte proporcional.

O bien las partes se convienen entre si sobre estas condonaciones
y rebajas, 6 defieren d arbitros sus diferencias, y esto iltimo
debe entenderse siempre de arbitrio boni viri ; asi es que si en el
caso de una inundacion extraordinaria que hubiese causado ana
pérdida casi total en los frutos de mi hacienda, huobiese yo con-
venido con mi arrendatario que le haria la mismarebaja que otro
vecino que tenia en las inmediaciones dilatadas posesiones , y este
vecino solo hubiese querido hacer 4 su arrendatario una gracia
muy inferior 4 la que era de justicia, mi arrendatario & pesar de
nuestro convenio no estaria obligadn 4 contentarse con una gra-
cia semejante, ya que en nuestro convenio supusimos que el ve-
cino haria un rebaja equitativa.

154. Para que tengan lugar esas condonaciones necesario esque
concurran muchas circunstancias,

1%. La cansade la pérdida sufrida porel arrendatario debe ser
una fuerza mayor que no pudo preverse ni evitarse. Asi es que
si el arrendatario hubiese podidoevitar que los enemigos segasen
para forrage sustrigos por medio de una salvagnardia que el ge-
neral enemigo concedia por dinero 4 cuantos la solicitaban ; no
podrd pedir condonacion ni rebaja alguna por una pérdida que
pudo muy bien evitar.

155. 2*. Es necesario que la pérdida haya acontecido estando
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pendientes todavia los frutos, puesto que una vez recogidos se debe
ya el arriendo: los frutos recogidos son yadel arrendatario, y
deben correr de su cuenta y riesgo. Por lo mismo si despues de
la cosecha se hubiesen incendiado mis graneros, ¢ todo el vino
se hubiese vuelto agrio, no habrd razon para hacer condonacion
alguna 1.15; § 2, fflocat.

: No es empero necesario. que los fratos hayan sido entrojados,
como algunos autores pretenden , sino que basta que hayan sido
separados de la tierra para que se entiendan del colono 6 arren-
datario ; y de consigniente paraque corran de su cuenta y riesgo,
y deba el arriendo sinrebaja alguna,, cualyuiera que sea la pérdida
gueexperimente en ellos ; cuando se hallan aun 'an_-l_os campos se~
parados ya del suelo. §

‘Elautor de Jas conferencias de Paris sobre la usura, !om. 2
pag. 424, pretende que se debe hacer la condonacion al arrenda-
tario aun cnando acontezea la pérdida despnes delentrojados los
fratos ; dando esta razon, que los frutos asi pendientes como en-
cerrados ya en los graneros son de la misma manera del arren-
dador que del arrendatario , puesto que sondos asociados.

Esto no merece contestacion. Como ese.autor no era juriscon
sulto ignoraba lo qué es el contrato de arrendamiento, que él
eonfunde miy equivocadamente 'con el deé sociedad con el cnal
ningnnarelacion tiene. Es falso que los frutes percibidos sean co-
munes del arrendador y arrendatario; este iltimo es el inico dune-
fio, 'y el primero solo tiene en ellos un devecho.de btpnteca porra-
zon'del arriendo que se le debe.

Verdad es que hay wna' especie de arrendamnen!a de tierras
que tiene alguna semejanza con elcantrato de socredad, tales
el que se hace por una parte alicuota de frutes que:elcolona se
obliga 4 entregar al propietario. En estos arrendamientos si la
pérdida aconteciese en los frutos entrojados ya ; antes empero de
la particion que se ha de verificar entre ama y colono, no puede
negarse que ha de ser ella comun por la parte que d cada une
corresponde : mas si la particion se hizo en el campo mismo, 6
en laera, y los frutos se colocaron en trojes separadas,la pér-
dida que sufratal vez el colono no le dd derecho para pedir nada
4 suamo. Hé creids de mideber referir y contestar estu decision
de las conferencias de Paris, porque como este libro anda em



3

manos de todos ; las decisiones equivocadas queen ellas hay , pue-
den alarmar sin razon las conciencias timoratas.
- Es de advertir que el propictario que no estd obligado en justi-
¢ia 4 hacer condonacion alguna por razon de tales pérdidas, puede
algunas veces considerdrsele obligado en conciencia 4 hacerlo por
un deber de caridad , lo cual depende de las circunstancias, del
‘haen estado del amo y de laindigencia del colono.

Si la destriccion misma de los fratos despues deseparados dela
tierta no dd al arrendatario derecho 4 condonacion alguna, con
mayoria de razon no deberd dirsele la pérdida que experimenta
por-lo bajo-del precio.

156. 3°. Bs ademds necesario que el daiio sufrido sea de consi-
deracion. Ningan arrendatario puede pedir condonacion alguna
por dafios de poca monta, cualquiera que sea el accidente que los
cansare : modicum damnum @quo anino ferre debet colonus cut
modicum lucrum nonaufertur; 1. 25, § 6, ff. locat.

De ahi nace la duda sobre cual ha de ser la cuantia del dafio
para que tenga lugarla absolucion 6 rebaja en el pago del arriendo-
Muchas opiniones hay sobre este asunto, generalmente poco fijas
y deterininadas. Brunneman ad l. 15 . ff. locad. requiere el con-
curso de estas dos circunstancias : 1%, que lo que se haya salvado
de los frutos pendientes no llegue @ la mitad de lo que se acos-
tumbra recoger en los anios ordinarios ; 2. que el valor de lo que
queda, sea menos de la mitad del valor del precio del arriendo.
Empero siempre esta cuestion deberd dejarse al arbitrio del Juez.

157. Siempre que se hubiese dado en un mismo arriendo y por
un solo ytnico precio anual una hacienda conmpuesta de tierra
de diferente calidad y producciones, si la desgracia recae sobre
una sola de sus partes, como si despues de recogidos los trigos
un fuerte pedrisco hubiese asolado las vifias; para juzgar si la
pérdida sufrida es de tanta consideracion que requiera una re-
baja en el arriendo, no debe tenerse en caenta la sola parte del
cortijo en que acontecié la desgracia, sino su totalidad, y solo
deberd tener lugar la condonacion) si principalmente consistiese
en viias lahacienda.

Esta decision tiene lugar aun cuando el colono hubiese subar-
rendado las vifias, y hubiese debido hacer condonacion del arrien-
do 4 su subarrendatario.

De otra manera seria si el arrendatario principal hubiese toma-
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do:por precios separadoslos campos y las viiias ; como en este
caso habria dos arriendos aunqune hechos 4 una misma persona s
elarrendatario que hubiese perdido todos los frutos de las vinas,
podria pedir la condonacion de su arviendo , sin. que el arrenda-
dor pudiese oponerle en compensacion los beneficios que saca de los
campos, pues son dos arrendamientas distintos que nada tienen de
comun. Cualesquiera que sean los beneficios sacados de los campos,
no deja por ello de ser verdad que ningun frutose ha sacado de las
viiias, y por lo mismo no puede deber el arriendode estas. Los be-
neficiosextraordinarios que saque el arrendatario en un afio, pue-
den compensar la esterilidad de otro, porque todoes los afios de un
arrendamiento componen un solo arrendamiento, y en este la
pérdida sufrida, para que tenga lugar la condonacion, debe es-
timarse con previa deduccion de los beneficios sacados. Empero
los beneficios que saque un arrendatario de un arrendamiento no
pueden alterar ni perjudicar los derechos y obligaciones que por
otro tiene, . I

158. La pérdida de frutos de una parte del cortijo arrendado
no dd lugar 4 rebaja alguna, d no ser que haya acontecido en al
parte mas considerable. De otrasuerte seria si al arrendatario se le
hubiese privado judicialmente, 6 por cualquier otro estilo de la
ocupacion de una parte de lastierras; pues por pequeia que fuese
esta parte, deberia el arrendador tenerle en cuenta esta falta de
goce por estar obligado 4 hacerle gozar de todas las partes de la
cosa arrendada.

159. 4°. Para que la rebaja 6 condonacion tenga lugar, esne-~
cesario tambien que la pérdida de la cosecha, por la cual ella se
pide, no se haya recompensado porla abundancia de otras cosechas
anteriores ¢ posteriores.

Siguese de ahi que cuando se pidela condonacion antes de con-
cluido el arrendamiento , no debe el juez dar un fallo definitivo
sobre esta solicitud,, y suspendiendo el hacerlo para despues de
la conclusion del arrendamiento, deberd decretar provisional-
mente que el arrendador no pueda exigir mas que una parte del
arrendamieuto de aquel diio hasta la sentencia definitiva.

160. De eslo se desprende una cuestion sobre cuando se enten-
derd que la esterilidad extraordinaria de un afio se halla compen-
sada por la fertilidad de otras cosechas. Diferentes han sido las
opiniones de los doctores sobre este asunto: Brunneman ad, .
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15, ff locat! waénta hasta ochor Yo jazgo que para conocersi el
arrendatario’'se¢ halla indemnizado! de la' pérdida sufrvida en un
ainorde esterilidad con la abundancia de ctros, es preciso estimar
cuanto podiaverosimilmente esperarse que produciria la’ hacien=
day y.computar en seguida {cuanto efectivamente produjo. Siel
produocto-éfectivoses mayorde lo que podia esperarse, enla misma
cantidad 4 que asciende la pérdida que la esterilidad ocasiona
al larreudatario, deberd este precisamente reputarse indemni=
zaddwl, srag T W fei b b L

Ffemplo : Supongamesunarrendamiento de una hacienda por
nueve aios, y que el producto ordinario (ue el :drrendatario
podia esperar envafios comunes era'del valor de 8000 vs. : si perdi-
da absolutamente ‘una ‘cosecha | la de los ‘deniasafios que debia
produeir8000 rs: produjese 9000 rs. ;4 la conclusion del arren-
damiento tendvia el arrendatario un beneficio de 8000 rs. que
no debia esperar, benelicio ignal 4 la pérdida que sufrié en. el
afio de esterilidad, y con el cual debe darse por satisfechio sin
pedir condonacion alguna.

461. Siel arrendador sin esperar la conclusion del arrenda=
miento hubiese hecho una condonacion por el afio en que sucedi
a'pérdiday ; podria vetractarse de ella caso que la abundancia de
las cosechassiguientes fue e tal que el arrendatario quedase mas
(que suficientemente compensado? Ulpiano en la ley 15, § 4, ff
locat. decide que si. I'iindase esto en que no se presume que na-
die dé lo que no debe ; de donde se sigue que no debe reputarse
que el arrendador haya hechola condonacion sino en cuanto era
debida; es decir , en cuanto no sucediesen cosechas sobreabun-
dantes que indemmizasen, al arrendatario , € impidiesen que de-
biese hacérsele rebaja alguna. :

El mismo jurisconsulto pretende que esta decision debe tener
lugar ann cnando el arrendador al hacer la rebaja 6 condonacion
se hubiese servido de la palabra donacion ; porque mas debe aten-
deérse d la intencion de los conlraentes que d las palabras que em-
plean; d.4. 15, § 5. Empero para evitar toda duda y disputa es de
aconsejar al arrendador, que al hacer la condonacion exprese que
la hace bajo condicion y parael caso en que el arrendatario no sea
indemnizado con la abundancia de los afios siguientes.

Esta abundanecia si bien es verdad que en' los términos de la
leycitada puede dar lugard revocar la condonacion, tambien lo
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es (ue esta revocacion no puede verificarse por la abundancia de
cosechas anteriores, de que tuviese noticia; d.l. §4.

162. Adviértase qae aunque los beneficios que reporta el
arrendatario en aios de abundancia, pueden dar lugar 4 que el
arrendador oponga d su demanda la compensacion con ellos),
ya que para computar la pérdida es necesario que se dedozea la ga-
nancia; sin embargo por grandes que ellos sean; nunca dardn ln-
gar al arrendador para pretender un aumento en el arriendo ;
porque en virtud del contrato cedié sin reserva alguna todo el
derecho que tenia sobre los frutos. Immodicum lucrum ei (colono )
non aufertur; 1. 25 , §6, ff.locat.

163. Finalmente es necesanio, 5% que el accidente causa de
la pérdida sea extraordinario , y no uno de esos accidentes or-
dinarios y frecuentes 4 que debe exponerse todo arrendatario.
Asi el que tuviesearrendada una vina no podrd pedir rebaja algu-
na, porque los hielos é un pedrizeo le hayan causado alguna pér-
dida 6 diminacion en los frutos , 4 no ser que los hielos é la gra-
nizada hubiesen sido tan fuertes que hubiesen destruido todas las
uvas.

164. Falta observar que eunanto llevamos dicho en este pirrafo
no tiene lugar tratindose de colonos parceros, que ddn al arren-
dador por las tierras que tienen una mitad , un tercio u otra parte
alicuota de los fratos que se cosechan. Cualguiera que sea el acci-
dente que haya sobrevenido, no pueden pretender gracia alguna,
sino que siempre deben dar al arrendador la parte convenidadelo
poco que hayan recogido ; porque en arrendamientos de esta na-
turaleza hay una especie de sociedad, y es propio de este contra-
to que las pérdidas se repartan entre los socios & proporcion de la
parte que 4 cada uno toca.

§ v

Aplicacion al anuilcr de los servicios de los
arlesanos 6 eriados.

165. Cuando un artesano 6 eriado ha alquilado sus servicics 4
un amo, si estos no hubiesen podido prestarse por alguna fuerza
mayor, el amo deberd ser relevado del pago del precio convenido.
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Ejemplo : Si desde la madrugada hubiese alquilado algunas
vendimiadoras, paraque fuesen d recoger mis uvas 4 tanto por jor-
dal, y el tiempo se hubiese puesto lluvioso en términos que hubie-
se sida preciso despacharlas sin trabajar; segun el primero de los
prineipios puestos en el § 1, no deberé pagarles el jornal, por no
haberme ellas prestado sus servicios 4 causa de la lluyia.

166. Si el mal tiempo solo hubiese sobrevenido despues de
empezado el jornal , d tenor del segundo de nuestros principios,
solo deberé pagdrselo 4 prorata del tiempo en que han trabajado ,
y hasta al momento de despacharlas.

167 Si por haber el amo tomado mas vendimiadores de los ne-
cesarios se hubiese acabado la vendimia antes de concluido el
jornal, y por no ten’llalr en que ocuparles les hubiese tenido que
despachar , no debe rebajarles nada del jornal que les prometio.
Tisto se halla conforme con el cuarto de los indicados principios,
porque entoncesel dueiio tiene la culpa de que sus vendimiadores
no hayan podido acabar su jornal , puesto que ellos estin prontos
4 acabarlo siempre que su amo les dé en gue ocuparse.

168. En cuanto 4 losartesanos 6 criados que alquilan sus ser-
vicios por todo un afio, un mes 1 otra temporada limitada, si les
sobreveniese una enfermedad que les impidiese servir en aquella
tarea, parala cual se obligaron por algun tiempo considera-
ble; su duefio podrd guitarles una parte del salario 4 prorata
del tiempo en que no pudieron prestar sus servicios. Con-
forme con esto estin uuestro segundo principio, el parecer
dela mayor parte de los doctores y la prdctica. Si los dueiios
no se valen de este derecho’, es por generosidad que cae muy
bien en personas acomodadas y de una profesion noble. Oponese
4 esta decision la ley 4, §5, [f. de statulib. donde se decide que
si un dueinio hubiese legado la libertad & un esclavo con condi-
cion de servirun aiio 4 su heredero, deben comprenderse en el
afio los dias en que hubiese estado emfermo; Servire enim,
dice la ley, nobis intelliguntur etiam hi quos curamus @gros , qui
cupientes servire , propter adversam valetudinem impediuntur.
A esto se responde que no pnede sacarse ninguﬁ argumento de
tal ley. Como las dltimas voluntades y mas aun la libertad son
de lo que hay de mas favorable , al legarse la libertad 4 un escla-
vo bajo esta condicion , si heredi meo anno servierit, basta que
pueda decirse que ha estado, de cualquier manera que esto sea, al
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servicio de dicho heredero durante el tiempo prefijado ; para que
deba entenderse cumplida la condicion. Ahora ‘bien, es cierto y
puede sin dificultad decirse que nuestros criados que viven con
nosotros, aun durante el tiempo en'qjue estuviesen enfermos, se
hallan § nuestro servicio, y no deja de poderséles llamar y calificar
como criados. Empero esto no puede aplicarse de ninguna manera
al contrato de locacion-condaceion, porque alalqunilarme alguno
sus servicios para un afio por cierta c‘_anti‘cfad , la intencion
de los dos es el precio de los servicios efectivos que €l espera pres-
tarme, y yo cuento recibir, mas de ninguna manera el pre-
cio del mero titulo y calidad de criado. Siendo pues necesaria la
prestacion de servicios, 6 al menos la aptitud y buena disposi-
cion para prestarlos, no hay paridad entre las dos especies pro-
puestas. Y aun cuando la habiese, no podria inferirse de la ley
que se objeta que nada debia rebajarse del salario del criado que
estuvo enfermo una temporada algo considerable del afio, sino
solamente que la rebaja no tendria Ingar cuando la enfermedad
hubiese sido de pocos dias, pues en este sentido habla la ley :
8t quibusdam diebus valetudo aut alia justa causa impedimento
Juerit quominus serviat, et hi anno :'m.put::mdi sunt. La ley no dice :
Staliqua parte anni , sino, si quibusdam diebus. Por lo demds seria
de dictimen que aan en la locacion-conduccion nodebe dar lugar
dvebaja alguna en los salarios una ligera indisposicion que hu-
biese impedido 4 un criado 6 trabajador el prestar sus servicios por
algunos dias en todo un afio: el amo debié encierta manera con-
tar con esto, porque hay pocas personas que no sufran algnna
indisposicion en un afio.

169. Sino se debe el salario 4 un trabajador 6 eriado con respe-
to al tiempo en que una fuerza mayor le impidié trabajar; con
mayoria de razon no se deberd, cuando no hubiese prestado los
servicios i causa de un hecho propio, por haber abandonado al
dueno antesde tiempo.

Todavia mas: el amo puede en tal caso citarle para que vuel-
va 4 su servicio, y pedir que no haciéndolo dentro 24 horas sea
condenado al pago de los dafios y perjuicios que con esto le
ocasionare segun estimen personas nombradas por los intere-
sados; cayos dafios y perjuicios podrd retenerse el amo de la
parte de salario vencido. Y aun en el caso en que el trabajador
6 criado volviese al servicio de su amo , deberd quitdrsele algo
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de su salario 4 prorata del tiempo en que estuvo ausente; 6 bien el
amo podri retenerse lo que tnvo que dar & otro trabajador 6 cria-
do que hubiese puestoen lugar del que se fué.

Los dafios y perjuicios resultantes al amo de marcharse el
criado 6 trabajador se computan por lo que & aquel le costé mas
el encontrarotro que le sirviese por todo el tiempo que faltaba
hasta concluir el compromiso del que le abandond.

170. Aun cuando el ansentarse el criadoantes de tiempo fuese
por motivos honestos , como para casarse; ¢ parair & asistir 4 sus
padres , nopor esto dejaria de tener que responder de los dafios y
perjuicios ; porque siempre es verdad que deja de cumplir con
su obligacion por su hecho y de propia voluntad, solo que enton-
ces deberdn estimarse con menos rigor que cuando abandona
4 su amo por olgazaneria, ruindad , 6 con la esperanza de ganar
mas en olbra parte.

171. Por favorable que sea el servicio del Estado, creo que de-
beria pagar los daiios y perjnicios de su amo el criado que abando-
nase su servicio antes de tiempo para sentar plaza de soldado. De
otra suerte seria si hubiese caido quinto, pues entonces es una
fuerza mayor la que le obliga 4 dejar el servicio. Empero deberd
el amo ser relevado del pago del salario por todoe el tiempa que fal-
tare. Este caso es semejante 4 aquel en que el criado no pudiese
servir por causa de una enfermedad. :

* 172. Si el criado hubiese sido preso, 6 se hubiese visto obliga-
do 4 huir para-evitar la prision decretada contra él, es necesario
distinguir sise le declard culpable, en cuyo caso siendo por culpa
suya el tener que abandonar el servicio, deberd pagar los dafiosy
perjuicios que 4 su amo se le sigan; 6 bien si fud absuelto, 6 se so-
breseé la causa, y entonces como que debe reputarse en el caso
de los que abandonan 4 su amo por una fuerza mayor, no deberd
responder de los dafios y perjnicios.

173. Cuando la salida del criado antes de tiempo es motivada
por algun hecho del amo, por sus malos tratos, por ejemplo, por
negarle las cosas necesarias 4 la vida, 6 tratindose de una muger
por haber atentado 4 su honor; podri el criado justificar tales he-
chos, y si los justifica, no solo no debe pagar los dafios y perjuicios
4 suamo, sino que 4 tenor del cuarto de nuestros principios , no
deberd esté ser relevado del pago del salario que falta hasta con-
cluir el tiempo del compromiso, ya que un hecho del amo, que es
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el condactor de los servicios, motivael que no se los preste. Asi
es que debe en este caso el dueiio pagar la anualidad entera, yaun
tal vez segun las circunstancias, los dafios y perjuicios que el
criado sufra por esto.

Cuando lo que impelié al criado 4 abandonar & su amo no es
una cosa muy grave , puede el juez disponer que el criado vuelva
inmediatamente al servicio, imponiendo al amo la obligacion
de tratarle mejor, sin que por 'la ausencia pueda quitarle nada
de sus salarios : 6 bien en caso de condenar al criado d que vuelva
al servicio de sn amo ; ordenard que el amo le pague entero el
salario de un aiio, rebajando élaquella cantidad que juzgue que
podrd ganar el criado sirviendo d otro amo , hasta concluir el
tiempo de su compromiso con el anterior, haciendo esta estima-
cion al precio mas bajo,

174. No siendo el criado el que deja el servicio del amo, sino
por ¢l contrario es este el que despacha 4 aquel antes de con-
cluirse el tiempo convenido, y motivase esto algun hecho del
criado, como por haberse comportado mal, por no obedecer dsu
amo , 6 porfaltarle al respeto que le dehe; no podrd entonces
pedir el salario correspondiente al tiempo que falta hasta concluir
st compromisa,

Si empero el amo le despachase siwun motivo justo, le deberd
el salario entero por todoel tiempo que deberia durar su servicio
sin deduccion alguna.

175. Para evitar el dueiio esa condena, ; deberd justificar los
motivos de queja que tiene contra el criado, 6 bien deberd el
juez atenerse 4 lo que diga ? A esto se responde que la decision
deberd dejarse al arbitrio del juez que deberd atender las circuns-
tancias y la digoidad del amo.

176. El alquilar los criados para un tiempo determinado es de
costumbre en el campo entre mozos de labranza , molineros etc. ;
y et las ciudades tambien se acostumbra entre los trabajadores ar-
tesanos. En cuanto 4 los criados de las casas de sefiores y nobles,
aun cuando se fije el salario 4 tanto por afio, se reputan alquila-
dos para mientras el amo quiera ; por esto puede el amo despa-
charlos cuando guste sin alegar razon alguna, pagindoles el salario
hasta el diaen quelesdespache. Empero 4 ellos no les espermitido
dejar el servicio sin licencia del duefio , y podrd obligirseles d que
vuelvan 4 servirle hasta el tiempo en que se acostambran alquilar
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los criados, 6 solo hasta que el amo pueda procurarse otro, en cuyo
caso el juez le prefijard un término para ello. Mas en cuanlo desto
deberdn siempre seguirse las cortumbres que hay en cada lugar.

177. Los eriados que entrasen en el servicio de algun oficial
del ejército, no podrdn segun los nuevos reglamentos abandenar-
le hasta concluida la campafia, s6 pena de ser castigados como

desertores.

§ v.

Del pacto por el cual el conductor 6 arvendatario
carga con los riesgos de la cosa.

178. 8i se hubiese expresamente pactado que el arrendatario
no podria pretender rebaja alguna en el arriendo por ningun ac-
cidente que sobreviniese d la cosa arrendada, ese pacto serd vdli-
‘do, y no podrd en tal caso aquel pretender ninguna clase de con-
donacion , ni aun por la pérdida total de fratos que experimentase
4 causa de un pedrisco 1 otro accidente cualquiera.

Dirdse tal vez ; como puede haber arriendo donde no hay fru-
tos? Respéndese que el arriendo es entonces ¢l precio de una es-
_peranza incierta que de recoger los frutos tiene el arrendatario,
Vimos en el lratado de la compra y ventan. 6., que una esperan-
zade esta naturaleza era una cosa apreciable, y que como tal podia
venderse ; de donde se sigue que en la especie citada aun cuando
el arrendatario no haya percibido frutos algunos, se deberd el
arriendo como precio de la esperanza que de recogerlos tenia.

Este pacto por mas que vilido y licito, como que es contrario
4 la naturaleza del arrendamiento, no se presume facilmente. Con
esto se resuelve sin dificultad la cuestion sobre si por la cliusula en
que se dijese que el arriendo se pagaria sin rebaja alguna , se en-
tenderia que el arrendatario toma 4 su cuenta caalesquiera acci-
dentes que puedan sobrevenir 4 la cosa. Estriba la duda en que no
entendiéndose dicha clinsnla en este sentido, serd superflna y sin
efecto, enando una de las reglas de interpretacion es que las cliu-
sulas de una obligacion deben tomarse mas hien en el sentido
en que pueden producir algun efecto, que no en aquel segun
el cual serian initiles, Trat. de las oblic. n. 92, Sin embar-
go debe decidirse lo contrario por la razon que acabamos de

7
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ver , 4 saber , que como la cliusula por la cual toma el arrenda-
tario 4 su cuenta todos los accidentes extraordinarios que impidan
su goce , es contraria 4 la naturaleza del arrendamiento, debe esto
expresarse, sin que pueda inferirse de otra cliusula. Debe mas bien
creerse que aquellas palabras, el arriendo serd satisfecho sin re-
baja alguna , se pusieron para quitar toda duda, y deben tomarse
en un sentido andlogo 4 lanaturaleza del contrato, es decir, que el
arrendatario no podrd pretender rebaja alguna por los accidentes
ordinarios de hielos i otros semejantes que debié prever que suce-
derian durante el arrendamiento, y por los cuales ningun arren-
datario puede pedir rebaja alguna , segun vimos supra. n. 163.

Bartolo, ad. L. Fistulas, 78, § fin. [. de contr. empt. y otrosau-
tores que le han seguido , enselia que aun cuando un arrendatario
haya tomado expresamente d su cargo cualesguiera contratiempos
que pudiesen sufriv los frutos, sin poder pretender porellos rebaja
algana en el precio del arriendo; tal pacto se entiende solo de los
accidentes ordinarios, y deninguna manera de los que siendo muy
raros ni siquiera pudieron preverse, por aquella regla: Non videtur
contineri pacto id de quo cogitatum non est. Vinnio, illustr, quewst.
1. 1, refuta muy bien esta opinion, y demuestra que el texto en
que aquellos autores se fundan es formalmente contrario 4 lo que
ellos sientan; puesto que habiéndose perdido los trigos por una
abundanciaextraordinaria de nieve, dice que este es el caso del pac-
to, siimmoderate fiterunt et CORra CONSUETUDINEM TEMPESTATIS.
Bruneman al tratar de estaley distingue tres especies de acciden=
tes, 1°. los ordinarios como hielos, granizadas, fuertes calores que
no cansen una pérdida total de frutos, y cuyos peligros debe correr
el arrendatario ann cuando no se haya sugetado 4 ello por pacto
espreso , supra. n. 163 ; 2°. los accidentes mas raros que, segun él
dice, son el objeto del pacto por el cual el arrendatario tomasobre
si todos los riesgos; 3°. finalmente aquellos que no tienen ejemplar
en uno 6 mas siglos, como una inundacion en un pais en donde
apenas hay memoria de que hubiese sucedido otra, 6 unainva-
sion enemiga en una provincia del centro de un gran Estado 4 que
parecia imposible que se llevase la guerra. Dice Bruneman que
aquel pacto no debe extenderse 4 los accidentes de esta W/tima es-
pecie, y que solo 4 estos debe aplicarse la regla de derechu antes
citada.

Si se hubiese dicho que el arrendatario corria con los riesgos
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de un determinado accidente como de una granizada, y se hubie-
se anadido, ¥ de cualesquiera otros accidentes semejantes , no
presenta dificultad , y puede decirse muy bien, que aquellas pa-
labras solo comprenden los contratiempos hijos de la intemperie
del aire , que no son muy raros y pueden facilmente preverse.

Sino se hubiese anadido la cldusula, y otros accidentes semejan-
tes , el arrendatario no deberia tomar sobre si sino los peligros de
la especie enunciada y no mas.

ARTICULO IIIL

DE LAS EXCEPCIONES QUE PUEDEN OPONER LOS ARRENDATARIOS.

179. Los arriendos 6 alquileres tienen de comun con las demas
deudas anuales que los recibos de tres afios consecutivos forman
una presuncion de pago para los anteriores, y por consiguiente
una excepcion poderosa contra la demanda que para el cobro de
anualidades mas antiguas presentase el arrendador.

Esta jurisprudencia se funda en la ley 3, cod. de Apoch. publ.,
en que se establece semejante disposicion respeto de los tributos
ptblicos : su decision se ha extendido 4 todas las dendas anuales de
los particulares. La razon de esa presuncion estd en que siendo lo
regular y comun que el acreedor cobre antes las pensiones anti-
guas que las nuevas , no es probable que el arrendador por tres
afios consecutivos se haya hecho pagar las tltimas , sin que se ha-
llase satisfecho de las anteriores.

180. De ahise desprende que semejante excepcion tiene solo la-
gar cuando los arriendos de los afios anteriores se debian 4 la mis-
ma persona que firmd los recihosde los tres afios wltimos. Si empe-
ro hubiese yo vendido una heredad, cuyo arriendo de muchos afios
se me estaba adeudando , por mas que el comprador mas cuida-
doso de sus cosas haya cobrado los tres iltimos afios trascurridos
despues de su adquisicion, los tres recibos que haya librado no
teudrdn fuerza alguna coutra la instancia que yo ponga , para que
se me paguen los arriendos de los afios anteriores 4 la venta.

181. Asimismo para que tenga lugar semejante presuncion de
pago y la excepcion que de ella resulta, es necesario que la perso-

o]
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na 4 quien se dan los tres iiltimos recibos sea la misma que estaba
en deuda de los arriendos anteriores. Por esto el pago del arriendo
de tres aflos consecutivos, que haya verificado un nuevo arren-
datario mas pantual que el anterior, no dd lugar 4 la excepcion
contra la demanda que yo ponga i este iltimo por los arriendos
anteriores.

182. Por mas que los arriendos 6 alquileres anteriores se deban
al mismo acreedor que libré los recibos delos posteriores, y por
el mismo deudor ,n0 habrd lngar 4 la presuncion de pago de los
anteriores , siempre que pueda el acreedor justificar que tuvo
una razon suficiente para cobrar las dllimas anualidades antes de
haber cobrado las anteriores.

Ejemplo 1: Si los obreros de una parroquia hubiesen librado del
arriendo de ana cosa perteneciente d la misma tres recibos de tres
afios consecutivos vencidos durante su administracion, no tendrd
lugar la excepcion de presuncion de pago para los anteriores ; por-
que los obreros actuales toman interes en cobrar los arriendos que
vencen darante suadministracion, antesque los devengados en las
administraciones anteriores; puesto que no deben ellos responder
de las omisiones de los obreros que les precedieron, y si de las
propias.

1. Pedro y Juan tomaron solidariamente el arrendamiento de
una heredad mia para nueve afios, y por convenio celebrado en-
tre ellos, dos anios despues Juan se encargé solo del arrendamiento
para en adelante. Nuestro primer contrato se formo en 1800, el
convenio de Pedro y Juan en 1802, Despues de haber exigidoy cos
brado de Juan los arriendoscorrespondientes d los anos 1502, 1803,
y 1804, sin cuidar del cobro del afio 1800, por consideracion d
Juan que me aseguraba que Pedro me los pagaria por haberse en-
cargado de ello, viendo que esto no se verificaba pido @ Juan que
me pague, y él me opone la excepcion de los tres recibos de 1802,
1803, y 1804, que obran en su poder. No procederd semejan-
te excepcion, porque se presenta una razon bastante por no haber
cobrado el arriendo de 1800, antes que el de los tres afios si-
guientes.

183. Mas si elarrendador no pudiese alegar razon alguna pro-
hable para el cobro de los tiltimos arriendosantes que el de los an-
teriores , los tres recibos conseculivos inducirdn la presuncion de
pago delos afios anteriores, sin gne elacreedor pueda probar por
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medio de sulibro de asientos, porbien regalarizado que se presen-
te, que nose ha pagado. Asi opina Caroceio. No le quedaotro me-
dio que el de deferir al arrendatario el juramento decisorio, para
que declare si realmente le pago los arriendos anteriores.

184. Unadpoca de tres anualidades consecutivas satisfechas de
una vez ; induce la presuncion de pago de las anteriores ? Noj; la
ley dice, i trium coherentium annorum apochas protulerit. Cabal-
mente la presuncion resulta de la multiplicidad de pagos. Este mis-
mo es el sentir de Braneman ad. . 3, cod. de apoch.

183. ;Inducen esta misma presuncion tres consignaciones con-
secutivas del arriendo, verificadas despues de otros tantos requi-
rimientos dirigidos al acreedor para que cobrase? No: la consig-
nacion equivale al pago , Obsignatio pro solutione est, ellalibra al
deador de la misma manera que si hubiese pagado; mas no indu-
ce la excepcion de pago de las anualidades precedentes; porque
esta presuncion resulta de la voluntad del acreedor que cuando
se resolvid 4 firmar los recibos de los tres afios ltimos , dd 4 en-
tender que ya se le habian pagado los anteriores, pues de otra
suerte no es probable que hubiese querido firmar losiltimos reci-
bos. Y este hecho del acreedor nose encaentra cuando el pago se
lia verificado por medio de aua consignacion : luego las consigna-
ciones no pueden inducir la presuncion de que estamos hablando.
Asi opina Caroceio. :

186. La ordenanza de 1629 introdujo otra excepcion. Los al-
quileres de las casas uo podrin pedirse , segun ella, pasados cinco
anos despues de concluido el arrendamiento. Esta disposicion no
fué admitida en el distrito de Paris, ni llegé 4 obtener el caricter
de ley. '

187. Tnduce una presancion de pago , segun una costumbre que
refiere Demisart del tribanal supremo de Paris, el desocupo de
una casa 4 vista y ciencia del duefio, pues se cree enlonces al in-
quilino sobre su palabra , si dice que ha pagado. En las provincias
no se sigue esta costumbre, y con razon, pues en la capital donde
es poco conocida la gente, no se presume que un duefio haya de-
jado desocupar sucasa sin cobrar los alquileres; mas en las provin-
cias conociéndose amos ¢ inquilinos, nada tiene de extrano que el
dueiio que conoce 4 su inquilino , fiado en sus facultades para pa-
gar, le permita desocupar la casa sin cobrar los alquileres. H¢ aqui
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porque no debe esto hacer presumir el pago, ni dar excepcion al
inquilino.

ARTICULO 1V.

DE LAS DEMAS OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR PROCEDENTES DE LA
NATURALEZA DEL CONTRATO.

188. Hemos tratado en los articalos anteriores de la obligacion
que contrae el conductor por este contrato de pagar el alquiler.
Veamos ahora otras tres obligaciones del mismo : 1% la de no ser- |
virse de la cosa alquilada mas que para el uso convenido 2, la de
poner el cuidado necesario en su conservacion ; 3% la de restituir-
la en bnen estado finido el tiempo del arrendamiento.

§r

De la obligacion del conductor de no servirse de la cosa al-
gulada'sino para el uso convenido.

189. El conductor estd obligado 4 no hacer de la cosa recibida
en alyuiler otro uso gne aquel para el cual se la ha destinado ,
¥ por el gue se ha dado en alquiler.

Ejemplo : Si hé alquilado por cierto tiempo un caballo de mon-
tar, no podr€ ponerle 4 tirar un carro, ni valerme de él para
llevar peso como caballo de carga; ¥ si hiciere de el este uso,
ser¢ responsable de los dafios ¥ perjuicios que experimente el
locador por lo que habrd perdido el caballo, dejando de ser tan
bueno como era para montar,

Por la misma razon no podrd un arrendatario de tierras de cul-
tivo plantarlas de azafran sin el consentimiento Jdel arrendador.

Asimismo estard obligado un mesonero que ha alquilado un
meson 4 conservarle como tal en todo el tiempo qoe dure el ar-
rendamiento; de otra suerte se hace responsable hdcia el locador
de los daiies y perjuicios que sienta por_no haberle conservado
la casa en el estado en que se le alquilé. Esos daiios ¥ perjuicios
consisten en lo que vale de menos el me son ; puesto que no con-
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servindole como tal, dd lugar 4 que los concurrentes d €l se sepa-
ren, asi que el no ser frecuentado por el abandono en que se le
ha tenido, hard que no pueda en lo sucesivo alquilarse por el mis-
mo precio.

Al contrario si s¢ ha alqnilado en calidad de posada una casa
que habia mucho tiempo servia de tal , no podrd el inquilino
poner en ella una taberna ¢ una tienda de albeitar 6 cerrajero,
en cayo caso podrd ser expelido de la misma y condenado 4
los gastos y perjuicios ocasionados al locador.

§ m

Sequnda especie de obligacion.

190. El condactor debe gozar y usar de la cosa alquilada de
la misma manera que usa de la suya propia un buen padre de fa-
milia, y debe poner para conservarla el cuidado que este suele
tener por la suya,

Ejemplo : El conductor de un caballo de montar no debe ocu-
parle en llevar carga, ni puede hacerle correr ni atropellarle an-
dando largas jornadas , y debe cuidar mucho de almohazarle
y darle buen pienso. Asimismo el arrendatario de una vina tiene
obligacion de labrarla, estercolarla, conservar sus rodrigones,
amugronarla, y en general cultivarla del modo que acostumbra
hacerlo en la suya un viitador diligeate. De la propia suerte el que
ha arrendado una alqueria debe 4 su tiempo lahrarla, y no podrd
imponer sobre ella carga algnna, ni en otra manera descuidarla,
debiendo mautener los animales necesarios para la labranza. Le
estd absolutamente prohibido el extraer de la alqueria el estier-
col y paja destinados al abono de las tierras.

191. La obligacion que contrae de conservar la cosa alquilada
el arrendatacio deuna alqueria, le ohliga tambien 4 vijilar para que
darante el tiempo del arrendamiento no se verifique ninguna
usurpacion de las tieras que ella contiene. Asi es que si en este
tiempo ha adquirido algun vecino por un afio y un dia la pose-
sion de una porcion de tierra de la alqueria (ue yo cedi en arren-
miento, serd responsable miarrendatario de los dafios y perjuicios,
ya que de esta usurpacion fué causa su negligencia, debiendo ha-
berse opuesto, 4 que el vecino poseese la porcion de tierra por
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el referido espacio. Para que el propietario pueda facilmente
conocer si la nsurpacion ha tenido lugar en el tiempo del arren-
damiento, deberd en el contrato designar todas las piezas de
tierra de que su alqueria se compone, la cabida de cada una
de ellas, y los linderos de las mismas, y de esta suerte le serd
muy facil que conozea si algo se le ha quitado finido el arren-
damjento.

192. Se ha establecido que el condnctor debe conservar la cosa
a[qullada ; mas gue especie de diligencia deberd poener al obje-
to? ;serd la que llaman los jurisconsultos exactissimam diligen-
tiam , 6 serd bastante un cuidado comun é regular? ; Estard obli-
gado d prestar la culpa levisima, 6 tan solo la culpa leve? Resuél-
vese esa cuestion por el principio de derecho tomado dela ley 5,
§ 1, ff. commod. , del cual hemos hecho mencion en nuestro tra-
tado de las obligaciones. n, 142, 4 saber, que en los contratos de
comun utilidad de las partes contraenteses bastante un cuidado re-
gular, y por lo mismo debe tan solo prestarse la culpa leve. Segun
este principio estard obligado el conductor por la naturaleza del
contrato solamente 4 la prestacion de la culpa leve. Sin embargo
podrd convenirse en el contrato que se obligne 4 prestar solo la
culpa lata, y al contrario que prestard la culpa levisima, y asimis-
mao los casos fortniles, cosa que no se presume con facilidad. Asi
es que si en el contrato se hadicho que ¢l conductor tomard sobre
si el peligro de la cosa alquilada, mientras se sirva de ellay la con-
servard en su poder, no se entenderd por esto que se haya sugeta-
do 4 la prestacion de los casos fortuitos, que llaman fuerza ma-
yor, sino tinicamente de la culpa levisima. Caroccio, p. 319,
dice que esta es la opinion comun.

193. El arrendatario con respeto 4 la conservacion de la cosa
dada en alqgniler no solo es responsable de su propia culpa, sino
tambien de la de sn familia, es decir, de sumuger, hijos, eriados
y trabajadores que tenga en su casa. De la propia suerte lo serd de
la de sus pensionistas, huéspedes y sabarrendatarios; Domat,
Uib. 1, tit. 4, sect. 2, n. 5. Sobre ese punto somos mas rigurosos
que los jurisconsultos romanos, puesto que antes no hacian res-
ponsable al conductor de la falta de sus eriados, sino en el caso
que se le pudicse achacar la culpa de haberlos tomado tales que
pudiese haberse temido ya de antemeno el suceso culpable, 6
en el caso de haber hospedado en su casa gente de semejante
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cardcter; atramente no quedard por ellos obligado. Esa especie
se encuentra en la ley 27, § 11, ff. ad. l. Aquil.: Quum coloni
servi villam excussissent , colonum vel ex locato vel lege aquilia
teneri, ita ut colonus possit servum dedere... sed hwec ita si culpd
colonus careat , ceterum si nOXIos servos habuit ; y en la ley 11,
S locat. se dice, mihi placet ut culpam etiam eorunt quos induxit,
i saber, de sus huéspedes, subarrendatarios, ete., prestet suo no-
mine , etsi nihil convenit, si tamen culpam in inducendis admittit
quod tales habuerit vel suos ; vel hospites.

Bra muy embarazosa en la prdctica esa distincion de los roma-
nos, de si el conductordebia 6 no haber conocido la mala condue-
ta ¢ malas calidades de sus criados y huéspedes que han ocasionado
el daiio. Es mucho mas sencilla y mejor en la préctica nuestra ju-
risprudencia, segun la cnal son indistintamente responsables los
arrendatarios de todas las faltas de sus domdsticos y demas perso-
nas que se hospeden en su casa; ya que ella les obliga 4 vigilar
con el mas posible celosobre sus las personas con quienes tratan.
Es cierto que es dura algunas veces, puesto que pued= suceder que
el inquilino 4 pesar de su cuidado y vigilancia no haya podido pre-
ver ni impedir la falta de aquel que en su casa ha ocasionado el
dafio, y debe confesarse que es entonces muy sensible cargar sobre
él la responsabilidad. Mas es necesario para la conservacion de la
seguridad piblica ese rigor de nuestro derecho que obliga 4 que
los padres de familia ejerzan un cuidado y celo exquisitos sobre
sus dependicntes, y esa consideracion .es de mayor peso que los
inconyenientes indicados, y

194. Como de ordinario los incendios acontecen por culpa de los
habitantes de las casas , se presume que lo ha causado el inquilino
6 bien alguno de sus domesticos, de quienes, como acabamos de de-
cir, es aquel responsable. Y asi es que estard obligado d reedificar la
casa incendiada dicho inquilino, 4 menos qie justifique que el in-

’cendio ha sido fortuito, é bien que el fuego se ha comunicado por
medio de una casa vecina, '

Si son muchos los arrendatarios principales de una casa, 1ni-
camente serd responsable del incendio el inquilino de aquella
parte donde prendi6 el fuego. Mas sino se sabe por donde
este empezd ; serdn responsables todos los inquilinos, 6 ninguno
de ellos? En mi concepto ninguno serd responsable , puesto que
siendo absolutamente incierto por falta de quien ha prendido
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el fuego , no puede haber lugar 4 presumir contra ninguno de los
habitantes culpa alguna, que pueda servir de fundamento 4 la de-
manda que entablase el dueiio de lacasa para hacerla restablecer,
y por consiguniente no puede ella ser procedente contra ninguno.

Si ha prendido el fuego en un meson por culpa, al parecer, 6 por
impradencia de un viagero que se habia hospedado en €l ; serd res-
ponsable de ese accidente el arrendatario del mismo ? En favor del
mesonero puede decirse que hay grande diferencia entre los via-
geros que de paso se hospedan en el meson, y lagente de la familia
6 que viven el continuo en casa. Iis en alguna manera culpable el
que alberga ensu casa 4 pensiones hembres traviesos € impruden-
tes;ya que no debe admitird ella sino las personas de cuya con-
ducta estd debidamenteinformado; y por esto se hace responsable
de sus faltas. Un mesonero empero en calidad de tal tiene obliga-
cion de admitir en el meson los viageros que se le presenten, aun-
que le sean desconocidos ; y asi es que no debe responder de sus
faltas ; porquenon prestat factum wviatorum; L. unic. § fin. ff.
Sfurt.adv. naut. : '

Creo sin embargo que no deberd aun en este caso el mesonero
quedar enteramente librede responsabilidad por el incendio acae-
cido, pues que como no conoce las personas que se albergan en su
casa, es de su obligacion para prevenir ciertos accidentes el cerrar
la cocina durante la noche, y debe al propio tiempo vigilar por si
mismo 6 por otro de sus dependientes hasta que todos los huéspe-
desde su meson sehallen recogidos , y hayan apagado las luces de
sus respectivos apo-sentos. Asi que si ha acontecido un incendio,
por mas que parezca que el fnego ha prendido de noche en un
aposento qae ocupaba un viagero y por culpa de este, no dejard
de ser responsable el mesonero del dafio causado por €l puesto que
si hubiese vigilado como debia, habria prevenido ¢ impedido el
incendio en su principio.

Mas si un viajero ha causado en el meson algun dafio qune no
ha podido de ningun modo prevenir ni impedir, el arrendatario
no es responsable de este dafio ; porqne tenia obligacion de re-
cibir en el al viajero sin conocerle. Es preciso sin embargo para
librarse de la responsabilidad de ese dafio hdcia el propietario ,
que no haya omitido ningun medio para procurarle su repara-
cion , como seria si dejase de ocupar y detener al viajero el co-
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fre i otros efectos que llevase para con ellos poder reparar el
dafio.

195. Para que el conductor sea responsable de la pdrdida 6
deterioro de la cosa alquilada no es necesario que el dafio haya
acaecido por un hecho suyo propio ; bastard que haya dado moti-
vo 1i ocasion & él. En este sentido decide Cayo, que si el arren-
datario es un pendenciero que haya ultrajado 4 sus vecinos, y es-
tos por venganza le han cortado de noche las cepas de la vina
que tenia arrendada , se hace responsable de este dafio 4 que han
dado motivo sus peundencias , culpe ipsius et illud adnwmeratur,
si propter inimicitics efus wicinus arbores exciderit; l. 25, §.
4, ff. locat.

Apenas puedo creer que deha segnirse en la prictica esta deci-
sion. La siguiente presenta menos dificultad : si en el contrato se
ha prevenido que el conduclor no podia tener ninguna materia
combustible en lugar alguno de la casa arrendada, y €l sin em-
bargo la ha puesto, serd responsable del incendio, por mas que
haya sucedido por caso fortuito ; puesto que ha contravenido ma-
niliestamente 4 los pactos puestos al arriendo, y por lo mismo se
ha hecho culpable : 8¢ in locatione convenit , ignem ne habeto , et
habuit , tenebitur , etiamsi fortuitus casus admisit incendivm ; 1.
11, § 1, /. locat.

Porla misma razon si he sido acometido en un camino por ufios
ladrones que me han muerto el caballo que habia alquilado para
hacer un viaje , por mas que la violencia que ha causado esta pér-
dida sea una fuerza mayor, de laque no es responsable el con-
ductor, y por mas que yo tenga & mano el hacer la prueba de esta
violencia por medio de los ladrones que han sido despues apren~
didos; sin embargo si he dado motivo 4 este accidente viajando 4
deshora, separandome de la’ carretera y tomando para adelantar
mas otro eamino mas corto, pero menos seguro ; ser¢ responsable
de la pérdida del caballo. Mas si al tomar ese otro camino hago lo
que acostambran los demas viajeros, porque la carretera era en-
tonces intransitable, no podrd achacirseme culpa alguna,

196. Falta observar que hay un caso en que el conductor no
estd obligado al enidado de conservar la cosaalqailada , y es cuan-
do el locador tiene ya designada una persona para vigilarla, mien-
tras se sirve de ella el arrendatario. Sucede esto cuando un alqui-
lador de coches entrega uno con su correspondiente tiro para La-
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cer un viaje , dando al conduactor un cochero para conducirle ,
en cuyo caso queda este encargado de vigilar y cuidar el coche y
caballos , quedando del todo libre el locador.

§ nn

Tercera especie de obligacion.

197. La dltima obligacion del conductor es que finido el ar-
riendo debe devolyer la cosa en huen estado. Sino puede resti-
tuirla por haberse perdido por culpa suya, deberd pagar su esti-
macion, podrd sin embargo en caso de recobrarla librarse del
pago de la estimacion, ofreciendo su develucion.

198. Recibida por el locador la estimacion, no podrd el condue-
tor obligarle & recibir la cosaque ha recobrado, ni tampoco po-
dré vepelir la cantidad que por ella hubiese pagado; puesto que
por la estimacion que aquel recibe, contrdese entre los dos una
especie de venta que hace el primero al segundo de la cosa cuya
estimacion recibe. El locador debe ceder al conductor todas sus
acciones para vindicar la cosa; y si despues que este la hubiese
recobrado pareciese un tercero que se la reclamase en calidad de
propietario, podrd pedir la eviccion al locador 4 quien hubie-
se pagado la eslimacion, para que le restituya la cantidad sa-
tisfecha.

199. El conductor no debe restituir la cosa si ella ha perecido
sin culpa saya; mas deberd justificar de que manera ha pere-
cido, de otra suerte se presume haber sido por culpa suya,y
deberd pagar su estimacion.

Ejemplo : El que ha alquilade un caballo para hacer un viaje,
no se librard de la obligacion de restituirle con decir que ha pere-
cido por el camino fortuitamente; es preciso que justifique el
caso forluito por medio deun certificado del albeitar 6 de otras
personas del lugar que babiesen presenciado la muerte y enferme-
dad del caballo. Mas si el locador no estuviese tan lejos del lugar
del suceso que facilmente pudiese ser llamado & visitarle, deberd
Lacerlo asi el conductor.

200. Asimismo si se ha deteriorado la cosa sin culpa del con-
ductor, bastard que la restituya tal como se encuentra, sin gue
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en este caso esté obligado 4 devolvérsela en buen estado ; mas serd
de su obligacion justificar la manera con que se ha verificado
el deterioro; otramente se presumird que ha sucedido por culpa
suya. :

" Cuando el deterioro es tal que 4 primera vista se descubre,
y el locador recibe la cosa sin hacer protesta alguna en el acto,
vo podrd despues quejarse. Mas otra cosa serd si era tal el dele-
rioro, que no pudiese facilmente descubrirse ; en cnyo caso se le
admitird la yueja, con tal que la interponga dentro un término
muy hreve en el que pueda haber advertido el deterioro, cuyo
término deberd dejarse al arbitrio del juez.

CAPITULO 1I.

DE LAS OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR PROCEDENTES DE LA
BUENA FE, DE LA COSTUMBRE, U OTRAS CLAUSULAS PAR-
TICULARES .

201. Labuena fé cbliga al conductor , 1°. 4 no valerse de nin--
gun engaiio cn el contrato ; y por lo mismo no solo no deberd fal-
tar4 la verdad, mas ni siquiera disimular ninguna de las buenas ca-
lidades que advierta en la cosa objeto del contrato con el finde
alquilarla con mas ventaja, 4 lo que no hubiera consentido el lo-
cador si hubiese tenido de ellas conocimiento.

202. 2°; La buena fe le obliga tambien & no tomar en arriendo
la cosa por menos del justo precio. :

Es bastante frecuente en los arriendos semejante injusticia:
se arriendan 4 veces corlijos por menos de la mitad del justo pre-
cio, y por menos de aquel @ que suelen arrendarse los otros bie-
nes en aquel lugar. Aprovéchanse los arrendatarios de laigno-
rancia de los arrendadores, los cuales sin tener las mas veces co-
nocimiento de sus bienes, renuevan los arriendos al mismo pre-
cio; y semejantes arrendatarios , hombres por otra parte de hon-
radez, no tienen escriipulo de esa especie de injusticia, que por
cierto debieran corregir.
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Hay sin embargo un caso en que puede el conductor, sin faltar
4 la justicia tomar en arriendo unacosa por un precio que le cons-
ta ser menor del justo, y es cuando si hubiese de pagar el
precio justo no laalquilariad lo que se resuelve solo por su hara-
tura. Entonces conociendo el locador que es menor del justo el
precio que se le ofrece, podrd licitamente arrendarla porél el con-
ductor, sino encuentra aquel quien se la arriende por otro mayor.
Por la misma razon y sin perjuicio de la justicia podré ocupar en
el trabajo 4 un pobre que no lo encuentra, por un precio mas bajo
del justo, puesto que no siéndome necesario el trabajo que le doy,
no se lo hubiera dado, si hubiese tenido que pagar por €l el
precio justo.

Esos dos casos se refieren mas bien al fuero interno que al ex~
terno.

203. 3° La buena fé obliga al conductor 4 avisar al arrenda-
dor durante el arriendo de todo cuanto pueda interesarle con-
cerniente 4 la cosa alquilada. '

4°. Por la buena fé estd obligado el arrendatario de una casa
4 facilitar la entrada 4 los que quieran verla con objeto de comprar-
la, cuando se halle de venta , como tambien 4 los que quieran al-
quilarla cuando al finir el arriendo ha puesto en ella senal de al-
quiler su dueiio. Cometeria una injusticia el inquilino que
para obligar al propietario 4 dejarle la casa por el precio que le
acomodase , sacase dicha sefial , y despidiese 6 recibiese mal las
personas que fuesen 4 verla con égimu de comprarla 6 alquilarla.

ARTICULO II.

DE LAS OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR PROCEDENTES DE LA COS-
TUMBRE; O DE ALGUNA CLAUSULA PARTICUTAR DEL ARRENDA-

MIENTO.

204. Segun la costumbre de ciertos lugares estd obligado el que
alquila una casa & guarnecerla de muebles bastantes para asegurar
al propietario el pago de los alquileres por cierto tiempo; sobre
lo que deberd estarse d lo que en cada uno de ellos se halle esta-

blecido.
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205. Ademds deberd el conductor cumplimentar todo lo que
haya prometido por medio de cldusulas particnlares del contrato.

Ejemplo : Es una cliusnla ordinaria en los arriendos de alque-
rias que el arrendatario deba hacer todos los acarreos de los
materiales necesarios para la reparacion de sus edificios ; ello sin
€mbargo no estard siempre obligado 4 verificarlo en el dia que la
indique el propietario. Asi que no podrd este exigir que se hagan
tales acarreos en tiempos en que sean urgentes los trabajos de la
labranza, como en el de la cosecha y sementera; sino que debera
aguardar un tiempo que sea mas cémodo al arrendatario , mayor-
mente sino son apremiadoras lasreparaciones. Si estas no admiten
espera, es preciso entonces examinar si es culpable el propietario
de haber diferido 4 ese tiempo el hacer las provisiones , como si
de mucho antes hubiese sobrevenido la necesidad de reparar los
edificios , de la que le hubiese avisado de antemano el arrendata-
rio. En cuyo caso si debe este hacer los acarreos en el tiempo mas
preciso de sus trabajos, podrd pedir al propietario que le resarza
el perjuicio gue ha experimentado por tener que abandonar sus
labores en aquel tiempo.

206. El arrendatario que ha eontraido esa obligacion no deherd
por ellair 4 buscar los materiales 4 lagares muy lejanos, mien-
tras los encuentre buenos en otros mas cercanos de la alqueria.
Sin embargo sino es mucha la diferencia de distancia, estd obli-
gado d conducirlos de los puntos que se le han indicado, por mas
que estén un poco mas lejos.

207. El arrendatario tiene tan solo obligacion de acarrear los
materiales que sean necesarios para la reparacion de la alqueria,
atendido el estado en que estase encontraba al tiempo del contrato.

Ejemplo: Si el propietario quiere cambiar su estado , de suer-
te que hallindose la alqueria cubierta de rastrojo, pretende cu-
brirla de tejas que deben traerse de muy lejos, no estar4 obligado
el arrendatario 4 hacer los acarreos 4 que dd lugar ese cam-
bio; puesto que no le es permitido al propietario hacer mas dura
la obligacion del arrendatario, sujetindole par medio de ese cam-
biod hacer mayores conducciones de aquellas 4 que quiso €l obli-
garse.

208. Si durante el tiempo del arriendo ha acaecido un incendio
en la alqueria, no estard obligado el arrendatario en fuerza de la
cldusula del contrato & acarrear todos los materiales que se nece-
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siten para su reparacion; ya que no ha entendido obligarse 4
mas que 4 los necesarios para la reparacion de los males que
acostumbran sobrevenir ; pero no 4 los que se necesitan para una
reconstruccion entera, 4 qae ha dado lugar unincendio impre-
visto. :

209. Es tambien muy frecuente en los arrendamientos , que el
arvendatario se obligue 4 pagar los censos y demds cargas sefio~
riles. Eise pacto eneierra tan solo los censos y otras cargas mao-
dicas, de suerte que si la cosa arrendada se encuentra gravada con
otras pensiones muy considerables, por mas que sean de sefic-
rio, no estard obligado 4 pagarlas el arrendatario en fuerza del
convenio, sino hubiese tenido conocimiento de ellas anterior-
mente.

210. Si el locador hapuestod cargo del arrendatario la obliga-
cion de pagar los censos y rentas de sefiorio , sin indicarle al pro-
pio tiempo 4 quien debian satisfacerse, y en que consistian estas
rentas, y de otra parte no ha podido averiguarlo el arrendatario ;
no serd este responsable de los gastos que hubiesen causado los se-
fiores para conseguir el pago, ni de las multas y otros perjuaicios ;
todo lo que vendrd & cargo del propietario.

ARTICULO III.

81 EL ARRENDATARIO DE UNA HEREDAD ESTA SUGETO A LAS CAR-
GAS REALES Y REPARACIONES DE LA MISMA, CUANDO NADA SE
BHA EXPRESADO EN EL CONTRATO.

§n
De las cargas reales.

211. Elpropietario que arrienda su heredad, nosolo conserva la
propiedad de la misma, sino tambien su posesion y goce, puesto
que percibe del-arrendatario los arriendos en lugar de su posesion
y goce: de donde se sigae que pesan sobre aqueliinicamente todas
las cargas de la heredad , quedando este libre, como que no la po-
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sea propiamente por si mismo, sino en nombre del que se la La

“dado en arriendo. Asipues deberd el propietario satisfacer todas
las cargas del fundo, sean 6 no senoriles, 4 menos que de otra suer-
te se hubiese expresamente convenido en el contrato.

212. Puede en miconcepto exceptuarse que quedard & eargo
del arrendatario el pago de aquella porcion de gavillas de mieses
que suelen dejarse al senior directo ; supuesto que al arrendar el
propietario 6 sea el enfiteota las tierras sujetas 4 dicho pago, se
entiende que el arriendo comprende tan solo los frutos que 4 él
le correspondian. :

Es preciso sin embargo, para que pese esa obligacion sobre el
arrendatario, que no la ignorase al tiempo del arriendo, y que
por consiguiente estuviese entonces y desde mucho tiempo en
posesion de aquel derecho el seiior directo, en términos que fue-
se piiblico y notorio en el pais.

213. Menos dificultad ofrece el punto del diezmo que deberd
pagarlo el arrendatario, y no el duefio del fundo; ya que el diez-
mo no es una parte de él ni an derecho inherente al mismo, sino
una costumbre que ha adquirido fuerza obligatoria.

Asi pues, no deberd satisfacerlo el dueiio de la heredad, sino
el arrendatario que percibe los frutos, ya que sobre los frutos pesa
la obligacion en fuerza de la costumbre en que est4n de pagarle
los que los perciben.

214. Lascontribuciones que se imponen sobre una heredad, son
cargas de la misma, tales son los impuestos del décimo, vigésimo,
y otros por bando, fortificaciones etc., y por lo mismovienen 4
cargo del propietario, y estd exento de su pago el arrendatario.

Es cierto que segnn los edictos en que se establecen esos im-
puestos, estardn obligados 4 satisfacerlos los arrendatarios , mas
deberd resarcirselo el locador , pudiendo ellos retenerse de los al-
quileres 6 arriendos que ‘debian satisfacerle , lo que hubiesen paga-
do por dichos impuestos.

215. Losrepartimientos que se hacen para reparar las iglesias
parroquiales, son de naturaleza mixta, y afectan por una parte el
fundo, y por otra al arrendatario en cnanto es parroguiano. Esas
iglesias se han construido principal € inmediatamente en utilidad de
los habitantes del pueblo, y es justo por lo mismo que los arrenda-
tarios en cuanto son habitantes y parroquianos contribuyan junto

con los propietarios del fundo 4 la conservacion de las respectivas
8
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iglesias, La porcion pues conque debevdn contribuir, suele ser un
tercio de la cuota impuesta 4 la casa 6 heredad tomada en arriendo.

216. Siendo obligacion del arrendatario el contribnir con un
tercio 4 esos impuestos en su calidad de habitante ¥ parroquiano,
se sigue: 1°. que si ha subarrendado toda la casa, deberd el sub-
arrendatario , en cuanto es habitante y parroquiano, satisfacer el
tercio del impuesto; y si el subarrendamiento ha sido parcial ,
estard Lan solo obligado d la parte del tercio gue le corresponde &
proporcion de la parte que de ella ocupe.

217. 2°. Que si ha alquilado an almacen  otros edificios desti-
nados al depdsito y despacho de mercaderias, no deberd pa-
gar el tercio de contribucion de la iglesia impuesta sobre esa
especie, de edificios gne no sirven de habitacion al conductor
que tiene en otra parte su domicilio; ya que no siendo habitante
ni parroquiano, no tienc calidad alguna que le obligue 4 con-
tribuir al pago. En conformidad & estos principios, con senten-
ciade la Bailia de Orleans, decretdse hace algunos afios que los
carniceros arrendatarios de la gran carniceria no debian satis-
facer nada de la cuota impuesta d eta con motivo de las repara-
ciones i obras que se hacian en la iglesia de 8. Hilario, y que la
pagasen por entero los propietarios.

Adviértase que en el repartimiento debe imponerse 4 esa clase
de edificios un tercio menos que d los que sirven de habitacion ;
de otra suerte sucederia que el propietario del almacen, que con
motivo de no ser parroyuiano el que se lo alquilé , debiera pagar
por entero la contribucion , satisfaria mucho mds de la parte 4 el
correspondiente que son dos tercios del impuesto de la misma ma-
nera que los otros propielavios.

Las casas habitadas por sus duefios pagardn como las alquila-
das; puesto que siendo d un tiempo propietarios y. parroquianos
deben contribuir con estasdos calidades.

218. Asicomo el arrendatario de una heredad , aunque perci-
ba todos sus frutos, no estd obligado al pago de las cargas reales
no habiendose sugetado d ellas expresamente al tiempo del con-
venio; de la propia suerte el que ha arrendado las rentas de un
tribunal, por mas que goce de los frutos que este praduce, no
deberd pagar d los alguaciles las diligencias que hayan prac-
ticado 4 peticion del procurador fiscal contra los criminales, d
menos que asi lo hubiese formalmente prometido, como tampoco
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los gastos que estin 4 cargo del tribunal, tales como salarios de
sus oficiales 6 dependientes , recomposicion de las salas, ete.

§ 1.

De las reparaciones.

219. Estd obligado el propietario 4 hacer todas las reparacio-
nes que ocurran en la heredad dada en arriendo. Hay sin embargo
algunas de poca importancia que llaman locativas, que por la cos-
tumbre estdn 4 cargo de los arrendatarios. El fundamento de ese
uso esti en que ordinariamente estas suceden por culpa de los
arrendatavios, de sus domésticos 6 demas personas que admiten ens
su casa, de los hechos de todos los cuales son aquellos responsa-
bles. Para saber cuales son esas reparaciones locativas debe esta-
blecerse por regla, quelo serdn todas aquellas de poca importan-
cia que acostumbran ocasionar el inquilino, sus familiares, sin que
pueda achacarse la culpa 4 la antigitedad 6 mala calidad de las
cosas deterioradas.

220. Desgodets en su libro de las Lois des Batimens , part. 2,
art. 172, de la costumbre de Paris n. 10, cuenta entre esa espe-
cie de reparacioneslas que deben hacerse en los suelos y fondos
de los hogares de las chimeneas , porque se presume que han sido
causadas por la fuerza de un gran fuego, por el golpe de los le-
fios echados en €l sin precaucion, y por lo mismo con culpa de
dicho inquilino ¢ de susdependientes. Lo propio debe decirse con
respeto 4 las chapas de bronce que cubren el fondo de los hoga-
res, cuando se les encuentra destruidas, las que deberd reempia-
zarcon otras el inquilino.

“ Por igual razon deberd este cuidar que se enyesen y pinten de
nuevo los frisos de las paredes de lassalas cuando esten destruidos,
por la presuncion gue induce de haber ocasionado el daiio la falta
de precancion en el acto de arrimar los muebhles 4 las paredes.

Con respeto al baldosado de ladrillos 6 de piedra destruido de
puro antiguo, es evidente que no deberd repararlo el arrendata-
rio; mas si hallindose este en buen estado se echan de menos en
¢l algunas piedras 6 ladrillos 6 se han roto 6 despegado, se pre-
sumird que esto ha sucedido por culpa del inquilino 6 de sus depen.
dientes , y por esto deberi poner otros en su lugar. Goupi en sus

8.
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notas 4 De:chetq exceptnade esta regla los empedrados de los za-
guanes de casas grandes y de las caballerizas, por la razon de que
esos lugares estdn destinados 4 suportar el peso y golpes de los
carruages y caballos. Y por esto opina que si se encuentran des-
truidos, no deberd atribuirse 4 culpa del inquilino , y sisolod la
del empedrador que ha empleado malos materiales en la obra.
Ll propio autor libra tambien al inquilino de reponer las pie-
dras ¢ ladrillos que solo se hayan despegado en los pequeiios pa-
tios y en las cocinas, con motivo de que esto ha sido ocasionado
por la iatemperie del aire en los primeros, y por la mucha agua que
es necesario derramar en las segundas.

Deberd tambien el inquilino reponer los cristales que falten 6
se hayan destruido, asi como las tiras de hierro que se ponen para
sostencrlos, por la presuncion que hay de haber eslo sucedido por
culpa de él 6 de sus dependientes, 4 menos que los cristales se hu-
biesen roto por el granizo, y las tiras se hubiesen destruido vitio
materice

No debera empero el inquilino reparar los plomos, ya que no
se presmnen destruidos por culpa del locador sino por sm anti-
giiedad, Asi Desgodets como Goupi cuentan entre las repara-
ciones locativas la de limpiar los eristales.

Por iiltimo con respeto 4 las diferentes cosas de que se com-
pone una casa, como puaertas, venlanas, postigos, tablas de
tabigne 6 sean puertas de cerrar las tiendas, astilleros , goznes,
cerrojos, colanillos, rejas, cuando falte una de ellas 6 se halle des-
troida 6 deteriorada no por su antiguédad é mala calidad sino por
alguna fuerza 6 violencia , serd obligacion del inquilino de reparar
las unas y reemplazar las olras; supuesto que no habiéndose que-
jado de esas faltas cuando entrd en el uso y goce dela casa, se pre-
sume qae esta se hallaria debidamente arreglada, y por lo mismo
que es él culpable de la falta y deterioro de aquellas partes. Por
este motivo aconseja muy acertadamente Goupi 4 los arrendata-
rigs de las casas, que antes de tomarlas en arriendo y habitarlas,
examinen lo que falte 6 se halle estropeado en ellas, exijiendo del
arrendador un reconocimiento de su estado.

221. Deberi el inquilino cuidar de la conservacion del jardin, si
lo tiene la casa arrendada, en el mismo estado en que se hallaha
cuando €l entrd en ella; y si se ignorase cual era ese estado, se
presumird que estaba debidamente arreglado.
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Sobre los floreros que sirven de adorno en el jardin y los asien-
tos que dejo en él su duefio cuando dié la casa en alquiler, hace
Goupi una distincion, diciendo, que en cuanto 4 los tiestos de loza
bronce 6 hierro, cajones y bancos de madera, si se han destruido 6
deteriorado no por su antigiiedad sino por otro motivo, serd obli-
gacion del inquilino repararlos 6 poner otros en su lugar; porque
se le presume culpable ; mas que no serd responsable de la pérdida
6 daiios, si fuesen de marmol, piedra é barro las macetas ¢ bancos
que se suponen destrunidos 6 menoscabados por la intemperie del
aire, 4 no ser que pruebe el propietario que ha habido violencia.

2...... Es igualmente obligacion del inguilino el deshollinar la
chimenea, de suerle que si por faltar 4 ella se prende fuego en el
hollin, y quebrando con violencia el hnmere produce un incendio,
serd ¢l respn{lsahle del dafio que este ocasione, & menos que hu-
biese maderas en dicho humero, en cuyo caso no seria culpable
el inquilino, por hallarse el vicio en la construccion de la chimenea.
No es menos cierto por el contrario que estard 4 cargo de los ar-
rendadores y no de los arrendatarios el arreglo y limpieza de los
ugares escusados.

Mas con respeto 4 los pozos , dice Desgodets , que deberdn lim-
piarlos los arrendatarios, ya que estos son culpables de hallarse
ensuciados echando 6 permitiendo que los suyos echen en ellos
piedras y otras cosas. Sin embargosi sucediese que se disminuye-
sen sus aguas en un ano de sequedad, deberia entonces el locador
d ctpensas suyas ahondar el pozo al objeto de encontrar mas agua.

223. Cuando dos inquilinos de una misma casay de un cuarto
dlfewntc tienen una escalera comun , ninguno de ellos, segun de-
cide Goupi, estard obligado 4 hacer en ella reparaciones locati-
vas ni en los eristales ni en el baldosado , como lo estaria si fuese
uno solo el inquilino. IMindase en el argumento siguiente : el mo-
tivo , dice, porque se ponen d cargo del conductor las reparacio-
nes lccatwas es la presuncion de su culpabilidad , y como en la
especm propuesta existan dos inquilinos, y no pudiendo presu-
mirse que los deterioros hayan acaecido mas hien por culpa del
ano gae del otroni de los dos 4 un mismo tiempo , quedardn am-
bos libres de las reparaciones. No estoy yo conforme con la opi-
nion de Goupi: hace este consistir la fuerza de. su argumento
en la presuncion de culpa por parte de}inquilino ; mas no es esta
la causa préxima que le obliga.d hacer las reparaciones. La pre-
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suncion ha dado quizds lugar & que se introdujese ese uso, mas
una vez ha sido el recibido, la causa préxima de la obligacion
que contraen los arrendatarios de hacer esas reparaciones es el
consentimiento tdcito de sujetarse al nso introducido fundadoen
esta regla: in contractibus tdcite veniunt ea quee sunt moris et
consuetudinis.

224. Losarrendatarios de las heredades, con respeto 4 las casas
que ocupan , estin obligados d hacer en ellas las reparaciones de
que tratamos. Segun Desgodets deberdn tambien cuidar de la con-
servacion de los vallados , de la limpieza de las zanjas, cuya opi-
nion me parece razonable, siempre que sea costumbre hacer esta
limpia en espacio mas corto que el de los arrendamiento , en cuyo
caso se considera como un acto de caltivo.

225. En cuanto 4 las reparaciones locativas 4 que estin obliga-
dos los arrendadores y arrendatarios de las diferentes especies de
heredades; es preciso tener presentes los usos varios de cada uno
de los lugares.
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PARTE GUARTA.

DE LO CONCERNIENTE A LA EJECUCION DEL CONTRATOD DE LOCACION
COKNDUCCION, Y DE LOS DERECHOS QUE DA ESTE CONTRATO AL
LOCADOR Y AL CONDUCTOR.

CAPITULO 1.

PE LOS DERECHOS DE LOS LOCADORES DI CASAS
Y ALQUERIAS.

226. Loslocadores de casas y alquerias ademds de la accion per-
sonal ex conducto, hija de laobligacion que 4 su favor contraen los
conductores,de la cual tratamos ya en el anterior capitalo, tie-
nen muchos otros derechos que les fueron concedidos por las leyes
y costumbres ; tales son 1°. una especie de derecho de pefio so-
bre los frutos de las tierras dadas en arriendo y sobre los muehles
destinados al servicio y adorno de las casas dadas en alquiler, de
cuyo derecho trataremos en el articulo primero de esta seccion:
2°. un derecho de preferencia sobre los demas acreedores en
cuanto 4 los referidos efectos: 3°. el derecho de dirigirse hipote~
cariamente contra estos efectos donde quiera que se hallen: 4%
otros diferentes dercchos hipotecarios 6 ejecutivos , segun las di-
versas costumbres.
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Vamos 4 tratar separadamente de cada uno de estos derechos
en cuatro articulos conseculivos. 2

ARTICULO 1.

DE LA ESPECIE DE DERECHO DE PENO QUE COMPETE A LOS LOCADO~

RES SCBRE LOS FRUTOS, Y SOBRE LOS MUEBLES DESTINADOS AL
SERYICIO Y ADORNO DE LAS CASAS.

§r

Cual es el origen de este derecho.

227. Este derecho trae su origen de las leyes romanas: ellas
concedian 4 los locadores de bienes risticos una hipoteca tdcita
sobre los frutos nacidos durante el arrendamiento, para seguridad
del pago de los arriendos y del cumplimiento de las demas obliga-
ciones contraidas por el arrendatario en virtud del arrendamien-
to , L 7.ff. in quib. caus. pign.

Las mismas leyes romanas concedian 4 los locadores de casas
un derecho de hipoteca ticita sobre los muebles que el inquilino
hubiese mandado traer 6 introducir en ellas, para seguridad del
pago de los alquileres y del cumplimiento de otras obligaciones
resaltantes del arrendamiento : eo jure utimur , ut que in predia
urbana inducta illatave sunt, pignori esse credantur, quastid tdcite
convenerit ; l. 4 , ff. d. tit.

Y este derecho de hipoteca tdcita lo concedian no solo en los
jarrendamientos de casas 6 edificios destinados 4 la habitacion del
nquilino, sino tambien en los arrendamientos de mesones, almace-
nes , patios, tiendas y otras cosas por este estilo ; £.3,0. 4,61,

ff:, dic tit. ?

Sin embargo aqnellas leyes no concedian este derecho 4 los lo-
cadores de alquerias sobre los muebles que en ellos hubiese de-
bi¢ndoles bastar en el concepto de la ley Ja hipoteca que tenian so-
Lre los frutos; . L. 4.
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228. Nuestras costumbres 4 imitacion de las leyes romanas han
concedido 4 los locadores de fincas una especie de derecho de hi-
poteca sobre los frutos y sobre los muebles , llegando las de Paris
y de Orleans hasta 4 conceder 4 los locadores de cortijos este de-
recho no solo sobre los frutos que en ellos nacen , si que tambien
sobre los muebles que los arrendatarios tienen en los mismos, de
la propia saerte que lo tienen los locadores de casas. En cuanto 1
Jas costumbres que nada establecen ea este particular, debe en-
tenderse que dejan vigente el derecho romano.

229. Falta observar una diferencia entre nuestras leyes y las
romanas con respeto al derecho de los locadores sobre los frutos
y muebles. Segun las romanas era este derecho una verdade-
ra hipoteca que conservaba el locador cualesquiera que fuesen
as manos 4 que hubiesen pasado las cosas 4 él sugetas ; mas entre
nosotros separados los fratos 6 los muebles de la alqueria 6 casa
en que se hallaban, y no acudiendo el locador 4 embargarlos en el
corto espdcio que para ello se le concede, segun diremos despues,
art: 3%, se desvanece semejante derecho.

Y esta dicision tiene lugar aun cuando el arrendatario 6 inquili-
no continunase siendo duefio de aquellas cosas , bastando que hayan
sido quitadas de la casa 6 cortijo en que se hallaban, y que el lo-
cador haya dejado de persegnirlas, para que pierda todo derecho
4 probar que los efectos que se encuentran en otro lugar, son los
mismos que nacieron en su cortijo ¢ habiansido destinados al ser-
vicio y adorno desn casa. Y esto debe observarse con mayoria de
razon cuando tales cosas no se hallan ya en poder del arrendatario
6 inquilino por haberlas enagenado , por la regla general de dere-

_cho francés que establece, que no subsiste la hipoteca en bienes
muebles enagenados. 4

§ .

Como se contrae este derecho, y d quien se concede.

230. Se contrae este derecho por el mismo arrendamiento que
se celebra de una heredad , por mas que sea solo verbal el con-
trato-

231. Compete d los dueiios de casas 6 alquerias , no en sa cali-
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dad de propietarios , sino en la de locadores: d esta calidad van
anejos este derccho y los demas de que trataremos en los articulos
siguientes. Asi es que reside este derecho no solo en el duefio que
alquila la casa 6 cértijo, sino tambien en el usufructuario 6 po-
seedor que alquila la casa 6 cortijos que tiene el usufruto 6 po-
sesion.

Todavia mas; un simple inquilino 6 arrendatario que subarren-
dé6 el cortijo é casa que tenia arrendada, tiene el mismo derecho
sobre los muebles de su subarrendatario y sobre los frutos.

232. Un tercero que hubiese pagado al arrendador lo que su
arrendatario le debia por razon del arriendo , sucede en este dere-
cho para el cobro de cuanto pagé por el arrendatario , y para ello
le competen los mismos derechos que al arrendador.

§ .

Cosas que comprende este derecho.

233. Este derecho comprende, segnn hemos visto ya, todos los
frutos cosechados en las tierras del cortijo , cualquiera que sea su
naturaleza, tales como trigo y granos de toda especie, henos, made-
vas, vino, cidra, ete. Y estos frutosestin sujetosd la hipoteca
no solo cuando fueron cosechados por el mismo arrendatario prin-
cipal, sino tambien cuando lo fueron por otros subarrendatarios
suyos; porque aquel o pudo con el subarriendo privar 4 su arren-
dador del derecho que por ley le compete.

234. Los subarriendos que se deben 4 mi arrendatario principal
son. como frutos civiles que quedan por lo mismo sojetos 4 mi
derecho de hipoteca ; debo empero escoger entre dirigirme contra
Jos frutos percibidos por este snbarrendatario, 6 contra el subar-
riendo que él dehe, porque como solo debe el subarriendo en
cuanto percibe los fratos, si yo se los quito, ya no hay subarrien-
do contra que pueda dirigirme,

235. Este derecho comprende los muebles destinados al servi-
cio de las alquerias y casas ,y no solo los del principal inquilino,
sino tambien los de los subinquilinos, solo que los de cada sub-
inquilino estdn sujetos tinicamente por la parte de alquiler corres-
pondiente 4 la porcion de casa que ocupa; i 11, § 5 » Jf- de pig.
act.

236. De que los muebles del snbarrendatario solo quedan suje-
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tos d la hipoleca por el alquiler gue él paga, Pasnage insiguiendo
4 Bartholo deduce gue los muebles de aquel d quien el prineipal
inguilino cedid gratuitamente la habitacion de una parte de la ca-
sa, no quedan hipotecados, sino que sea para las pequeiias repa-
raciones 4 que estd tenido como subarrendatario. Esta deduccion
no me parece fundada. El amo de una casa que dd por asegurados
los alquileres sobre los muebles de que estd adornada se veria
chasqueado, sitoda 6 casi toda la casa se hallase ocupada por
alganos particulares que dijesen que el principal inquilino les
habia cedido habitacion gratuita. Paréceme mas racional que sus
muebles queden sugetos 4 la hipoteca proporcionalmente d la par-
te de casa que ocupan.

237. Nuestra costumbre de Orleans se separa de las disposicio-
nes del derecho romano, y sugeta los muebles del subinquilino
parcial al pago de todos los alquileres , y poresto quedan tambien
sugetos 4 este pago los del que taviese habitacion gratuita. Esto es
esorbitante y peculiar 4 nuestra costumhre.

238. Segun este derecho é costumbre , si habiendo an inquili-
no subarrendado la casa que tenia alquilada 4 varios otros inqui-
linos, el casero se dirigiese contra uno de estos , y se cobrasetodo
el alquiler, poniendo ejecucion sobre sus muebles, subrogado el
ejecutado en los derechosdel casero, aun que parece que habia de
poder dirigirse por el todo contra cualquiera de los otros inquili-
nos, sin embargo para evitar un cireuito indefinido solo podrd pe-
dir 4 cada uno lo qne le corresponda en justa proporcion 4 la parte
que ocupa. '

236. Adviértase que la costumbre de Orleans debe solo enten-
derse de los subarrendadores, y no de un principal inquilino &
quien el dnenio de la casa tuviese alquiladas dos porciones de la
misma separadamente ; pues en este caso es evidente que los mue-
bles de este inquilino solo pueden hallarse sugetos 4 los alquileres
de aquella parte de la casa en que se hallen, porque se trata de
contratos y obligaciones separadas.

240. Lalande pretende que esta disposicion no debe tampoco
comprender al subarrendatario en cayo subarrendamiento hubiese
consentido el dueiio de la casa, mas no me parece asi, puesto que
nunca se debe presumir facilmente la renuncia de los derechos.
De otro modo seria, siel dueiio hubiese librado al principalinqui-
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lino del pago de alquiler de la parte de casa subarrendada , pues
entonces debe considerarse como un contrato separado.

241. Ese derecho que nuestras costambres conceden 4 los loca-
dores de casas y alquerias, comprende no solo los muebles propios
de los arrendadores 6 inguilinos sino tambien los de extraiios, cuan-
do por su consentimiento expreso 6 tdcito hubiesen sido aquellos
destinados al servicio y adorno de la casa.

Ejemplo: Si un alquilador de muebles los hubiese arrendado &
mi inquilino para amueblar la casa que me tiene arrendada , esos
muebles por mas que no sean de mi inquilino, estardn sin embargo
sugetos lo mismo quessilo fuesen, al pagode los alquileres y al cum-
plimiento de todas las ohhgamones del arrendatario ; y por consi-
guiente si yo los embargo y ejecuto , no podrd reclamarlos el que
los alquilé. Esta decision se funda en textos de nuestras costum-
bres y ensu espiritu y tendencia. Dar toda la seguridad posible 4 los
duefios delas casas para el cohro de los alquileres, he aqui lo que se
proppsmmn nuestros antepasados, y muy mal hubieran cumplido
con su proposito, si solo los maebles propios de los inquiliuos hu-
biesen de estar sujetos al pago de dichos alquileres, pudiéndose bur-
lar facilmente & un casero llenando la casa de muebles alquilados.

Dirase querepugna 4 los principios de derecho y 4 la naturaleza
misma de las cosas el que queden obligados los muebles que noson
del inquilino ; puesto que los maebles de una casa solo se reputan
obligados en cuanto se entiende que t4citamente los obliga €l in-
quilino, lo que no cabe suponer en muebles agenos : Res aliena pig-
nori dari non potest; 1.6, cod. si alien.; y ademds: Nemo plus juris
ad alium transferre potest, quam ipse habet ; I 54, ff.de reg. jur.
Respéndese que no puede darse en pefiouna cosa agena sin con-
sentimiento de su duefio , mas nada impide que pueda esto verifi-
carse cuando él lo consienta; I. 20, de pign. act. y el que prestad
un inquilino sus muebles repitase que consiente en que queden
obligados al pago de los alquileres , por cuanto sabe 6 debe saber
que queda obligado lo que se pone en una casa alquilada.

242. Esto tienelugar aun cuando el alquilador de muebles ha-
biese declarado en escritura en que yo no tuve intervencion, que
no queria que sus muebles quedasen sugetos 4 aquel pago; puesto
que no puede perjudicarme una escritura de que no tenga noticia.

Verdad esque subtili jure no hay entonces hipoteca , puesno
tiene lugar la presuncion antes citada ; mas como el dueiio de los
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muehles me indujo en error con su ocnlto proceder , me quedard
obligado por su dolo 4 indemnizarme de lo que tal vez sufra por
suengaiio; y eomo esta indemnizacion consiste en que pneda co-
brar mis alquileres sobre sus muebles, siguese que aun asi se ten-
drdn los mismos efectos que si los muebles hubiesen sido realmen-
te hipotecados.

243. De los principios que llevamos sentados se signe , que para
que los muebles no pertenecientes al inguilino queden obligados
al cumplimiento de sus obligaciones , es necesario que hayan sido
introducides en la casa por voluntad del duefio : introducidos sin
tal voluntad , ningan derecho tiene en ellos el casero. Asi seria
si los muebles de que se adornd una casa, hubiesen sido robados.

244. Si uano vende algunos mueblesd mi inquilino sin sefialar
plazo alguno para el pago del precio, y confiando cobrarlo de
contado , permite que se los lleve, y arregle con ellos la casa que
tiene alquilada , no podria yo pretender en ellos derecho algu-
no, porque no habiendo seiialado plazo para el pago , de creer es
que no quizo deshacerse de lo que vendia sino en cuanto se le pa-
gare el precio, y no verificindose el pago, no se entiende realiza-
da la venta, y menos que quisiera el vendedor que estuviesen los
muebles sugetos al pago de los alquileres.

Si empero faltindole el pago , hubiese tardado mucho tiempo 4
reclamar los efectos vendidos, se presume que quizo fiarlos al in-
quilino, y entonces hay traslacion de dominio , y no cabeduda
que tengo en ellos derechode hipoteca.

245. Para que los muebles se entiendan sugetos 4 este derecho,
deben ser destinados al servicio de la casa; y ;cunales son estos?
Parece que lo serdn aquellos que se hallan en ella y deben que-
dar alli , 6 bien ser consumidos 6 empleados en sn adorno. Asi
lo decide la ley 7, § 1, ff. in quib. caus. pign. tacit. Videndum ne
non omnia illata vel conducta , sed ea sola que utibi sintillata fue-
rint, pignori sint ? quod magis est.

Las cosas que no deben quedar en la casa, ni sepvir para su ador-
no , sino que se metieron en ella como de trdnsito, no entran en
aquel niimero, ni quedan sugetas 4 la hipoteca.

Lo cual debe principalmeute tener lugar en cosas que no sean
del inquilino, como los equipages de viagerosen un meson , que
ni son del mesonero ; ni deben quedarse en el meson. En el mis-
mo caso se halla la ropa que se did una lavandera para que la
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lave, laque se d4 4 un sastre para que cérte una casaca, los libros
que se llevan 4 un encuadernador para su encuadernacion, ete.

246. Asimismo tampoco se entienden obligados los muebles
que uno hubiese dadod mi inquilino en depdsito 6 pefio , sobre
todo si los tales muebles se gnardasen encerrados, y no estuviesen
4 la vista ; porque no se hallan en la casa para quedar enella, sino
solo hasta que su duefio los reclame, 6 el deudor en pagando su
denda, los redima. Por otra parte yo nunca debi contar para el
cobro de los alquileres con unos muebles que no estaban 4 la vista,
y que miinquilino, que los tenia en custodia y no para su uso, de-
bia tener encerrados.

Mas si los muebles dados en depésito 6 peiio & mi inquilino fue-
sen de tal naturaleza que pudiesen servir para guarnecer la casa,
y realmente 4 esto los hubiese €l destinado, deberdn responder
de los alquileres; otramente no sabiendo yo de quien eran los
muebles, y debiendo presumir que eran delinquilino, se me hn-
biera podido engafiar. En esto puede decirse que permitiendo el
que dié en pefio 6 depbsito los muebles, que se adornase con ellos
la casa, virtnal y ticitamente consintié en que quedasen obligados
al pago de los alquileres.

947. Es evidente que no caben las mismas razones, ni por con-
signiente podrd esto tener lugar, si se trata de un depdsito nece-
sario en caso de incendio , raina & naufragio.

248. Por lo que hace 4 efectos propiosde los inquilinos ¢ subin-
quilinos, quedan siempre obligados, ya esten 4 la vista, ya encer-
rados, como las alhajas y otras cosas semejantes , bastando para
esto que se hallen en la casa para quedar en ella, es decir, que no
esten de trdnsito, y con destino 4 ser trasladados 4 otra parte.

250. Hase preguntado si un locador tiene el derecho de hipo-
teca sobre el dinero que se halla en una casa. Auzanet sienta muy
fundadamente que noj; puesto que el dinero no se ha puesto para
que quede en la casa , sino para gastarlo, ni puede decirse que sea
para el servicio de la misma.

251. En coanto 4 las créditos cuyos documentos se hallen en la
casa, claro estd que no estdnsugetos al pago delos alquileres, pues
solo sirven para prueba de queel crédito existe , y no son los cré-
ditos mismos. Los créditos son cosas incorporales , que nullo cir-
cumscribuntur loco , y no puede decirse que se hallen en la casa ,
ni en parte alguna.
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ARTICULO IL

DEL DERECHO ODE PREFERENCIA QUE COMPETE AL DUESO® DE UNA

.

CASA O ALQUERIA

=00

252. Los dueiios de casas 6 alquerias tienen, por ciéditos resal-
tantes del arrendamiento, derecho de preferencia sobre los demas
acreedores del arrendatario 6 inquilino, en cuanto se trata de los
frutos y muebles de la alqueria § casa alquilada.

253. Segun varias decisiones del tribunal sapremo de Paris, para
esta preferencia se distingue entre arrendamientos hechos en escri-
tara piblica, y los hechos en papel privado 6 verhalmente. En el
primer caso el duefio es preferido por todos y cualesquiera crédi-
tos resultantes del arrendamiento; en el segando solo por tres
pensiones vencidas y la corriente.

Denisart observa que si el arrendamiento en escritura privada
hubiese sido reconocido ante un tribunal, antes de haber trabado
la ejecucion en los muebles y fratos del arrendatario 6 inguilino,
otro de sus acreedores , tendrd el arrendador la misma preferen-
cia que si constase el contrato en escritura piiblica.

254. Pregiintase siel duefio de un cortijo tienc este mismo de-
recho de preferencia por adelantos hechos 4 su arrendatario para
elcultivo de las tierras: preciso es distinguir ; si los adelantos se
hicieron en virtud del mismo contrate de arrendamiento, como
son parte del contrato, no hay duda que en este caso compete por
ellos el derecho de preferencia; si nose hicieron hasta despues de
verificado el arrendamiento, ya hay mas dificultad , porque cons-
tituyen un préstamo distinto del arrendamiento. Sin embargo pare-
ce que aund ellos ha extendido el uso el derecho de preferencia,
sobre todo cuando se hicieron en granos i otras especies, y no ca-
be duda que se realizaron para el cultivo del cortijo, puesto que
entonces se consideran como naturalmente inherentes al contrato
de arriendo.

255. En cuanto @ deudas de contribuciones reales deciden los
reglamentos que solo es preferido d ellas el duefio de una casa por
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seis meses de alquiler, y el duefio de un cortljo por el arriendo
de un aiio. Por lo demds es necesario advertir que la hacienda pii-
blica solo excluye al duefio de la casa 6 cortijo en cuanto 4 los
efectos propios del arrendatario 6 inquilino, no en los demas en
que ningun derecho puede pretender.

256. Hay ciertos créditos que llevan preferencia al duefio de la
casa 6 cortijo; tales son los gastos y derechos curiales devengados
en causa coman 4 todos los acreedores , los gastos de entierro in-
tra justum modum , segun la calidad del difunto , los eréditos de
médicos, cirujanos y boticarios por la wiltima enfermedad del di-
funto, segun algunos. Los mozos de labranza son preferidos en
cuanto 4 los fratos en cuya recoleccion hubiesen trabajado. Los
que hubiesen vendido bestias de labor para el servicio y cultivo
de la alquerfa , ylos que hubiesen facilitado la simiente no tienen
derecho de preferencia sobre el duefio del cortijo, sino es que
este se lo habiese cedido.

ARTICULO 1L

DEL DERECHO QUE TIENE EL LOCADOR PARA EJEGUTAR LOS MUEBLES
QUE TIENE HIPOTECADOS , DONDE QUIERA QUE SE HALLEN.

LRSS0

257. Por derecho romano los muebles introdueidos en una casa
no perdian la calidad de hipotecados , aunque despues fuesen tras-
ladados 4 otra parte, 6 vendidos. El pretor dabaal dueiio de la
casa para hacer valer sus derechos , la accion que se llamaba ser-
viana, la caal bien que pretoria, era no obstante perpetua, y podia
entablarse contra cualquiera posesor de los indicados muebles.

La misma facultad d4 4 los duefios de casas y alquerias nuestro
dereclio, por mas que no admita la continuacion de hipoteca
en efectos muebles. Sin embargo el locador debe valerse dentro
corto espicio de esta facultad , pues de olra manera se extingue,
distinguidndose en esto nuestroderecho del romano que no seha-
laba tiempo. Para saber cuanto dura el término idoneo , es del'
caso atender 4 las diversas costumbres de cada lugar.

258. Puédese entablar este derecho contra los muebles hipote-
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cados de dos maneras , por medio de una accion ordinaria, ¢ por
la via ejecutiva. >

259. Aunque naestra costumbre de Orleans no prefija el tiem-
podentro el cual puede el locador valerse de este derecho, sin
embargo debe seguirse'el uso que en este pais concedeocho dias en
fincas urbanas, y cuarenta en fincas riisticas.

Un caso hay ea que subsistiria el derecho aun despues de estos
términos, tal es aquel en que un acreedor hubiese hecho embar-
gar los muebles ; pues entonces estdn bajo la salvaguardia del tri-
bunal , y este conserva todos los derechos 4 los acreedores.

260. Puede el locador apoderarse de los muebles, ya sea que
sigan todavia en el poder y posesion del conductor, ya sea que
estén en el de an tercero al cual los hubiese aquel traspasado.

261. El locador puede entablar su accion aun contra un com-
prador de buena fé 6 contra un acreedor que hubiese recibido de
buena fé los muebles en pago 6 en peiio ; porque como al introda-
cirse los tales muebles en la casa 6 cortijo fueron cargados con la
hipoteca , con esta carga los posee desde entonces el conductor ,
7 con ella ha debido trasmitirlos , puesto que no podia transferir
mas derecho que el que tenia. Asi opina Dumoulin, y asi se prac
tica por el uso.

262. Siguese de ahi que si el inquilino de una casa al concluir
el alquiler, traslada sus muebles sin conocimiento de su antevior
casero 4 otra que ha alquilado, podrd este apoderarse de dichos
muebles con preferencia al nuevo casero , y no concurrir con €l 3
como malamente lo ensefia Lalande ; pues mientras subsiste la hi-
poteca contraida & favor del primee casero, no puede nacer otra
en perjuicio del mismo.

263. La accion hipotecaria puede asimismo entablarse contra el
dueiio de los muebles que se los hubiese llevado consigo , porque
en el acto de prestarlos al inquilino é introducirlos en la casa que-
darou obligados , yel derecho que de esto nace no se pierde por
un acto postericr del mismo propietario.

264. Cuando ajuel contra quien se dirije la accion hipotecaria ,
ignora que los muebles hubiesen ocupado la casa del instante ,
debe este probarlo 4 sus expensas, las cnales podrd despues recla-
mar al inquilino.

265. Varias son las excepciones que pueden oponerse al loca-
dor por los terceros de quicnes reclama los muebles hipotecados.

9
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La primera es, si_consintid, aanque fuese ticitamente, en que
estos se quitasen, pues con esto pierde su derecho.

La segunda es, si dejé pasar el tiempo prefijado para poner su
accion.

La tercera es, si los muebles quitados de la casa fueron despues
vendidos en mercado 6 almoneda piblica; puesto que el favor
que el comercio se merece , ha hecho que los que asi compran,
tengan toda seguridad , y queden 4 cubierto de cualquier tenta-
tiva por parte de los que se pretendiesen con derecho sobre lasco-
sas de esta suerte vendidas. Esas ventas tienen en los muebles la
misma faerza que las hechas por decreto del juez en bienes rai-
ces.

266. Lo mismo debe decirse con respeto 4 las ventas judiciales,
hechas en piiblica subasta, 4 instancia de los acreedores del inqui-
lino, 6de sus herederos despues de sn muerte, y sin oposicion
por parte del duefio del cortijo 6 casa.

267. El que tales excepciones alega, debe probarlas: Reus ex-
cipiendo fit actor.

968. Esde observar que segun el espiritu de nuestro derecho,
la facultad que tiene el locador para perseguir los muebles, no de-
be entenderse que quita al inquilino todo derecho de disponer de
ellos, sino solo en cuanto esto perjudicase la seguridad que el loca-
dor debe tener para el cobro de los alquileres. Asies que este solo
podri ejercer su accion sobre los muebles de que el conductor hu-
biese dispuesto, cuando no le quedasen otros suficientes para asegu-
rarel pago de los alquileres 6 arriendos, seguncostumbre, de tres
plazos vencidos , y dos vencederos.

269 Segun lo dicho podri el locador oponerse 4 que se quiten
los muebles que un acreedor del conductor hubiese embargado ,
4 menos que el tal acreedor respondiese con caucion idonea de to-
das las obligaciones del arrendamiento, asi por lo pasado como por
lo venidero , sin que le baste ofrecer el pago de todo lo vencido,
y dejar en lacasa lo suliciente para responder de dos plazos vence-
deros.
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ARTICULO 1V.

DEL DERECHO DE EJECUCION QUE CONCEDE LA COSTUMBRE DE Oz~
LEANS ; Y DEL DE EMBARGO QUE CONCEDE LA DE Paris.

270 Ejecutar es poner alguna cosa bajo el poder del tribunal
en poder y custodia de una ¢ mas personas para venderla en se-
guida en piiblica subasta. :

Por regla general ningun acreedor puede entablar ejecucion
sino contra el deudor mismo que se le obligé ex sua propia per-
sond en escritura auténtica y solemne, 6 en virtud de sentencia
que hubiese ganado autoridad de cosa juzgada.

Por mas que el herederode mi deudor se hace 4 si mismo den-
dor mio con la aceptacion de la herencia ; sin embargo no podré
poner ejecucion contra sus bienes muebles, pues aunque sea deu-
dor mio, no lo es ex propid persona, sed hereditario nomine , tam-
poco loes en virtud de documento ejecutivo, nide sentencia. Asi
que es necesario que antes de proceder ejecutivamente contra él,
obtenga un reconocimiento suyo ante notario, 6 una senlen—
cia. '

A estos principios pone nuestra costumbre de Orleans una
excepcion respeto de los locadores de casas 6 alquerias.

271. Sobre esto es de observar, 1°, que lo mismo que decimos
con respeto d los duefios de casas y alquerias, debe entenderse y
aplicarse 4 los principales conductores que hubiesen subarrenda-
do lacasa en todo 6 en parte, porque aquel derecho es hijo de la
naturaleza misma del contrato y de lacalidad de locador, mas bién
que del derecho de propiedad y de la calidad de propietario.

272. 2° Débese ademds advertir que el duefio de la casa ¢ cor-
tijo puede solo dirijirse contra los efectos que se hallan en su casa
6 cortijo, y le son, mientras estdn alli , ticitamente hipotecadas.
Para que pueda ejecutar los demas bienes necesita un documen-
to ejecutivo.

273. 3° Es de observar tambien que la ejecucion puede solo sex
por tres plazos de alquiler 6 arriendo qae se deban. Esos plazos
son de seis meses para los alquileres de casas , 4 menos que se ha-

9.
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ya convenido que fuesen de un aiio :en arrendamientos de cortijos
son los plazos de unaiio, siempre que no haya mediado estipulacion
en contra. Si se le debe mas, para poder ejecutar por ellonecesitael
jocador una sentencia en virtud de juicioordinario seguidocontra
su conddctor, & menos que tuviese un documento eiecutivo.En el
entreétanto que sigue el juicio puede obtener un auto de em-
bargo. 3 ;

974. 4° Esta ejecucion puede hacerla por si mismo el locador
con solo el ausilio de un dependiente del triboual, 4 diferencia
de las otras ejecuciones. '

50 Obsérvese ademds que por uso constante po se deja al in-
quilino su propia cama, como previene la ley general del reino
que se deje 4 todo ejecutado ; y esto es porque sucede con fre-
cuencia que hay inquilinos que apenas tienen mas muebles con
que responder de los alquileres.

Por lo demds deben guardarse en esta ejecucion todas las otras
formalidades de los juicios ejecativos. Si el conductor no hace
oposicion, puede el locador hacer vender los muebles; si hay arti-
culo de oposicion , debé darse auto sobre €l con citacion del con-
ductor ; empero signen en el interin embargados los muebles,
sin qae el embargo pieda levantarse, & no ser que ¢l conductor
Ofl'ezca EI pago 3 auuque sed con protes!‘.a.

975. 6° Por fin se debe tener presente que este derecho de eje-
cucion no se extingue como los otros con la muerte del obligado;
porque el derecho de los otros acreedores se fundaen la eseritura
ejecutiva 6 en una sentencia, y una y otrapierden su fnerza con
la muerte del obligado ; mas en nuestro caso el derecho del loca~
dor solo estriba en la calidad de locador. ¥

976.La costumbre de Paris no es tan favorable 4 los locadores;
puesto que no les concede el derecho de ejecucion, sino solo el de
proceder por la via de embargo 6 secuestro coutra los muebles de
la casa y ponerlos bajo la castodia de una persona ahonada; no pue-
de empero el locador ni llevirseios ni venderlos , hasta que haya
recaido fallo formal.
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SRECTON 1.

DEL DERECHO COMPETENTE AL CONDUCTOR.-
e

277. El derecho del conductor es el que le compete con respe-
toal locadory 4 sus herederos i otros sucesores universales, de go-
zar de la cosa arrendada por todo el tiempo que debe durar el
arrendamiento , derecho que deriva de la obligacion contraida por
el locador de concederle ese goce.

Enla part. 3, cap. 1 ,art. 4, §. 1 y2 vimos de que modo de-
be disfrutar de la cosa.

278. Tiene derecho al goce de toda lacosa arrendada. De aLy
dimana la cuestion sobre si el arrendatario puede gozar sin aumen-
to delarriendo, de aquella parte que hubiese acrecido por aluvion
4 la cosa durante el arrendamiento. Caroccio estd por la afirma-
tiva, fundado en que lo que acrece forma parte de la heredad,
jure accessionis , y que por lo tanto de ello debe gozar el arren-
datario @ quien competeel derecho de gozar de todas las partes
de la cosa arrendada,

A esto respondo : el arrendatario tiene derecho de gozar de
todaslas partes de la cosa que se le arrendaron, pero no de las
que nose le arrendaron , ylo que acrecié no le faé arrendado,
puesto (ue no existia. Es verdad que enla compra y venta cede &
favor del comprador lo que acrece 4 la cosa vendida, despues de
celebrado el contrato y antes de la tradicion ; mas esto es por-
que entonces la cosa corre de caenta y riesgo del comprador, y
es justo que el que habria tenido que sufrir la pérdida, adquiera
el beneficio, enando lo haya : Ubi est periculum , ibi et lucrum:
empero en' la locacion-conduccion la cosa corre absolutamente de
cuenta y riesgo del locador , y nada en ello tiene que ver el con-
ductor ; asies que este y no aquel deberd percibir y disfrutar de
cualesqniera bheneficios que en la cosa sobrevengan.

279. Lo que llevamos dicho de que el conductor tiene derecho
de gozar de toda la cosa que se le ha arrendado , sufre una limita-
cion en el arrendamiento de unas tierras en que hubiese habitacion
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para el dueiio y habitacion para el arrendatario; pues entonces
no tiene este el derecho de gozar de la habitacion destinada para
¢l duefio, ni de los lugares de recreo , ni de los bosques destinados
para maderas, por mas que nada de esto se haya exceptaado. Es
larazon, que como el derecho del arrendatario so reduce 4 per~
cibir los fratos de las tierras arrendadas , solo se extiende su go-
ce 4 aquella parte destinadad producir y gnardar los frutos y d
la habitaci on.

Sinembargo puede desmontar haldios, y percibir lo frutos que es-
tos produzean durante el arrendamiento; porque si aquellas tier-
ras no estaban cultivadas ni producian nada cuando €l tomé el
arriendo., era solo por falta de cuidado en el duefioy en sus ante-
pasados , pero es del interés de este y debe de desear que su arren-
datario las haga productivas desmontdndolas. Asies que se reputa
que al dar las tierras en arriendo, comprendié enel contrato no
eran entonces productivas, sino tambien los que podrian serlo
por el cuidado ¢ industria del arrendatario.

280. Elderecho que al conductor compete pasa como los de-
mas derechos 4 los herederos.

Puede asimismo ceder d un tercero, en la forma que al tratar
de la compray venta, part. 6, cap. 3, dijimos que podian cederse,
los créditos. Asies que un inquilino 6 arrendatario puede subar-
rendar en todo 6 en parte la casa 6 heredad que ha recibido en
arriendo : Nemo prohibetur rem quam conduxit fruendam , alii
locare , si nihil alivd convenit ;1. 6. cod. locat. Los subarrenda-
tarios deben usar de la cosa en el modo y forma que debiera ha-
cerlo el principal conductor ; asi pues si una casa hubiese sido ar-
rendada para meson, d esto deberd destinarla el subarrendatario,
dela misma suerte gue habria tenido que hacerlo el que primero
la aliuilo.

Asimismo sila casa hubiese sido alquiladad ana persona de
categoria, para que la habitase segun su estado y condicion, no
podriasubarrendarse 4 un tabernero, herrero 1 otros de oficios
semejantes.

281. ; Tendrdn esas vestricciones lugar, si en el contrato se
habiese puesto que el condactor podria subarrendarla caza d
quien mejor le parecicse ? Soy de dictamen que aun asi el condac~
tor solo paedesubarrendar la casa 4 personas que la habiten de la
misma suerte que por lo comun ha sido ocupada; y que ni ann
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entonces podria alquilarse 4 un tabernero ¢ herrero la casa que

habia acostumbrado alquilarse a4 gente de categoria. Dirase

que es en tal caso bien superflua aquella cldusula, paes que en

nadaaumenta el derecho que ya tenia el condactor; y es regla

general en materia de interpretaciones de cliusulas de una obli-

gacion, que antes deben tomarse en el sentido en que pueden

ser de algun efecto, que en aguel en que fueraninitiles.Todo esto.
es muy verdadero, cuando la cldusula admite dos sentidos; mas:
cuandosolo puede tomarse en aquel en que no tiene resultado al--
guno, en &l deberd entenderse, reputdndose que se puso solo dubi-

tationis tollende causd. Que la cliusala en cuestion solo puede to-
marse en el sentido dicho, es evidente, como tambien que 1ini-

camente se puso. para desyanecer toda duda y asegurar mas y
mas el derecho que el conductor ya tiene de subalqguilar la casa

d personas que puedan ocuparla del mismo modo que €l la ocupa,

sin que el locador pueda oponerse 4 ello , mientras no se distrai-

gade los nsos 4 que por lo comun se la habia destinado. Como la
obligacion de no destinar la cosa arrendada i otros usos gue los
que por lo comun tiene, es de la naturaleza del contrato de loca-

cion-conduccion, no puede presumirse facilmente que los contra-
entes lo hayan derogado.

Debe ser tan restrictiva en este punto la interpretacion de las
cliusulas de un contrato, como que si un locador hubiese permi-
tido 4 un inquilino de la clase mediael subalquilar la casa para es-
tablecer en ella un café, no se entenderia que le habia concedido la
facultad de subalquilarla para una herreria, y al contrario.

282. El conductor que subarriendé la cosa, no deja por estode
continuar obligado para con el locador.

283. Pénese & veces en los arrendamientos la clinsnla de que
no podri el inquilino subarrendar la casa sin consentimiento es pre-
sodel locador- Este pacto no siempre se ejecata con rigor siel
inquilino presenta al duefio un subinquilino @yue idoneum , es del
cir, que sea tal, que 4 aquel lesea indiferente que ocnpe la casael
inquilino principal 6 el otro ; en tal caso todo el efecto de este
pacto se reduce 4 que el duefio de lacasa puede incorporarse de
ella, y hacer declarar rescindido el arrendamiento por haber
el inquilino faltado al camplimiento de una cldusula del contrato.
Mas sino quisiese incorporarse de la casa, no podrd impedir la
realizacion del subarriendo, puesto que no tiene en ello interes algn-
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nu; siendo de la naturaleza de Jas convenciones, ut ex pacto con-
sequamur id quod nostra interest, non ut sine ullo nostro commodo
alteri tantiim noceamus. Asilo prescribe tambien el derecho natu-
ral; asi lo aplica nuestro tribunal de Ogrleans, y segun Denisart,
tambien el de Paris. Y este antor aiade aun gue segun prdctica
de esteiltimo tribunal, solo seadmite quejadel duenio, cuando el
subarriendo es de toda la casa, y no cuando es de una parte para ali-
vio delinquilinoe ; lo cual deberd entenderse cnandoen la escritura
no se hubisse prohibido sabarrendar en todo y en parte.

284. El pacto de no subarrendar debe oliservarse con mas es-
crupulosorigor en el arrendamientode an cortijo, puesto que re-
gularmente no es tan indiferente el tener un colono mas bien que
otro , no siendo todos ignales para cultivar tierras. Sin embargo
si atendidas las circunstancias viniese & serle imposible al primer
arrendatario el seguir cultivando las tierras, y presenta otro bue-
no en su lugar, debe el duenio admitirlo, & pesar de la eliusnla del
contrata. ;

285. El derecho del conductores, segun la definicion dada, un
crédito personal que le compete contra la persona del locador,
jus ad rem; asies que la tradicion que se hace 4 sn favor, no solo
no le dd el derecho de propiedad , non solet locatio dominium mu-
tare, l. 39, ff. locat., mas ni aun otro derecho alguno en'la cosa ,
ni siquiera la posesion gue continua siendo del locador.

286. Despréndese de esto que si un locador perturbase al con-
ductor en el goce, nopodria este valerse del interdicto uti posis-
detis, segna muy bien lo decide Brunneman ad. I, 15, cod. de lo-
cat. y otros autores que €l cita, pues no compete aquel remedio
sino d un posesor. Solo tendrd la accion personal que nace del
mismo contrato , actionem conducti, dirigida 4 obligar al locador
4 eumplir sus obligaciones, y @ que le ponga por consiguniente en
pacifico goce de la cosa arrendada, y d que le pague los dabosy
perjuicios sufridos 4 consecuencia de la pertarbacion.

287. Si el que perturbase al conductor fuese un extrafio que
pretendiese tener la posesion de la cosa arrendada ; 6 algun dere-
cho de servidambre en ella, tampoco podrd aquel valerse del in-
terdicto , ya que no es posesor ; solo tendrd la citada accion per-
sonal contra su locador para obligarle 4@ que le ampare y man-
tenga en el pacilico goce , haciendo cesar la perturbacion puesta
por el extrafio.
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Si este no pretendiese el derecho de posesion ni otro alguno so-
bre la heredad , tiene el conductor en nombre propio la accion
injuriarum , para mantenerse en el goce , y pedir los dafios y per-
juicios , si los hubiese sufrido.

288. Por los principios que acabamos de sentar se vé€, que hay
una diferencia muy grande entre el derecho de un conductor y el
de un usufractnario, enfiteota, etc.: el de estos es un derecho
en la cosa, que conservan cualesquiera que sean las manos 4 qne
ella pase ; por el contrario, como el arrendatario ningun derecho
tiene en la heredad arrendada, siel locador la vende 6 lega, sin
encargar al comprador 6 legatario la continuacion del arrenda-
miento, no deberdn estos continnarlo, & no ser que lo hubiesen
aprobado siquieraticitamente. Esto se halla conforme con losprin-
cipios de derecho , v lo sientan las leyes 9, cod. locat. y la 52, ff.
d. tit. El conduetor solo tiene en tal caso el recurso de dirigirse
por medio de la accion personal contra el locador 6 sus herederos
para que le satisfagan los dafios y perjuicios resultantes de la falta
de camplimiento 4 lo convenido.

289. Y uo es solo el propietario que hubiese sucedido por titn-
losingnlar en la heredad al que la habia cedido enarriendo, el que
puede expeler al arrendatario, sino tambien un usufructuario 4
cuyo favor hubiese el arrendador constituido un derecho de usu-
fruto en la misma heredad. Paulo lo decide asi formalmente enla
ley 59, ff. de usuf.: Ad exemplum venditionis , potest usufructua-
rius conductorem expellere, Lia razon es, que siendo el usufruto un
derecho en la cosa, y debiendo por él perecibir el usufructuario
os fratos e la heredad , no puede embarazarle en el goce de este
derecho el conductor que ninguno tiene en lacosa, y si solo contra
lapersona del locador que se la arrendd , y en virtud de la obliga-
cion contraida en la que nada tiene que ver aquel ; 4 no ser qaese
hubiese formalmente encargado de ella (1).

(1) Gomo que la decision contenida en este niimero se funda en principios comunes 4 la
legislacion romana y espaiiola, es de ahi que lo establecido en aguelln se observa asimismo en
estn. Por 1o tanto ni el comprador ni ol legatario , ni el nsufenetuario estardn obligades al
arriendo celebrado por el dueiio que: transmitic su derecho a las referidas personas; pudien-
do expulsar libremente al conductor , sin que d este le corresponda, mas facultad que la de
dirigirse contra-el individuo con quien contrajo para que 1 e resarza los perjuicios que con
la enagenncion le ha eausado.

En Ia ley 49, tit. 8, p. 5, enconlramos dos excepciones a la regla general, dos casos en que

el arrendador no pueds ser echado por el comprador de la cosa : 4°, se hizo pacto con el
vendedor de que el cumprador no podria despedie al que usa de la cosa durante el tiemypo
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290. Si durante el primer arrendamiento , verificase el arren-
dador un segundo 4 favor de an extrafio, no podria este expeler
al primero, por no tener mas derecho que €l.

Si el segundo fuese un arrendamiento para la vida, ; podria
entonces el segando arrendatario expeler al primero? Para deci-
dir esto débese saber si el arrendamiento de por vida ha de con-
siderarse como un simple arrendamiento, 6 como un wsufruto :
en el primer caso no habrd lugar 4 la expulsion , por no tener el -
segundo arrendatario mas derecho que el primero ; sise considera
como un usufruto , tendrs lugar la expulsion por las razones di-
chas. En favor de uno y otro hay decisiones judiciales; yo tengo
por mas fandada la segunda opinion.

291. Aunque constase el arrendamiento en escritura piiblica,
y la heredad arrendada estuviese hipotecada 4 su cumplimiento,
no por esto dejaria de poder expeler el nuevo adquisidor al arren-
datario ; pero en este caso despues de la excusion hecha en los bie-
nes del arrendador por la satisfaccion de los dafios y perjuicios, ex-
cusion 4 que puede remitir el nuevo adquisidor al arrendatario, si
este no hubiese podido cobrar, el nuevo duefio de la heredad hipo-
tecada deberd pagarle ¢ dejarle gozar. Mas con solo ofrecer este
pago podri expelerle, sin que pueda oponérsele aquel principio:
Quem de evictione tenet actio , eumdem agentem repellit excepco ;
porque el nuevo adquisidor no estd personalmente obligado de
eviccion , y solo d losque asi lo estdn comprende dicha méixima,
segan dijimos en naestro Trat. de la Comp. y wvent. n. 180.

Esta decision tiene lugar aun cnando la heredad hubiese sido
especialmente hipotecada para el cumplimiento de la obligacion
de sostener el arriendo. No sé porque hay autores que han halla-
do diticultad en esto; como si no mediase la misma razon respeto
de la hipoteca especial que de la general; comossitanto la una como
la otra diesen al conductor otro derecho que el de dirigirse con-
tra la heredad para el pago de los dafios y perjuicios resultantes

designado en el contrato ;2®, cuando el conteato se hubiese celebrado para toda la vida dep
arrendador. La razon en que la primera excepcion descansa es facil d= conocer , 4 mus de
que ya la seiisla Pothier con su acostumbrada precision y logica. Se fundard la limitacion
segunds en que en semejante caso se constituye algo mas que un derecho personal, y se
crea en cierta modo un derecho real , y que un arrendamiento celebrado para toda ln vida
del arrendador es mas que un simple contrato de locacion-condnccion j parece ser un usn-
fruto, encubierto empero con nombre de arrendamiento, por cuyo molive debe observarse
en este puato la doctrina estiblecida en materia de usufruto, ( Notx do le R.)
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de la falta de cumplimiento en el avriendo ; y como si la una mas
bien que la olna.pt‘ldiese obligar personalmente al nuevo duefio &
continnar el contrato, y quitarle los derechos gque de si propio
tiene.

292. Algunas excepciones 6 limitaciones snfre sin embargo este
principio que establece, que un sucesor por titulo singular puede
expeler al arrendatario.

Es la primera, cuando este sncesor hubiese adquirido la here-
dad con la obligacion de continnar el arrendamiento. Establécelo
asi la ley 9 antes citada. No puede oponerse aquella regla de de-
recho: Nec paciscendo, neclegem dicendo, nec stipulando quisquam
altericavere potest ;1. 73, § fin. de reg. jur.; porque esto tieue so-
lo lugar cuando yo no tengo ningan interes en la cosa que se es-
tipula para otro, pues cuando media este interes, ya es vilido el
convenio; . 38, § 20, ff. de werb. obl. Es asi que el vendedor
tiene grande interes en que el comprador continne el arrenda-
miento, por la responsabilidad que en ello le cabe; luego podrd
pactar sobre este punto; y el comprador se obliga con toda validez,
directamente con el vendedor € indirectamente con el arrendata-
rio. En virtud de esta obligacion no podrd pedir el desocupo de
la heredad.

293. De otra manera seria, si en la venta se hubiese dicho que
el comprador se obligabad pagar por el vendedor todos los daiios
y perjuicios que pudiera pedir el condunetor en caso de ser expe-
lido de la heredad. En tal caso podria el comprador instar el de-
socapo, ofreciendo previamente la indemnizacion que hubiese
prescrito.

Lo mismo fuera si se dijese que el comprador se obligaba & man-
tener el arrendamiento , 6 @ indemwzar al vendedor de los perjui-
cios que se le seguirian de faltar @ su ejecucion ; pues no siendo
esta obligacion precisamente de mantener el arrendamiento, sino
alternaliva con la indemnizacion , puede 4 su gusto escoger lo que
mejor le parezca, y por consiguiente la indemnizacion.

Cuando se dice en el contrato que el vendedor cede al compra-
dor todos los derechos provenientes de los arrendamientos que
tiene hechos, creo que d esta cesion van anexas todas las obliga-
ciones que ellos llevan consigo; y que al aceptarla el comprador
carga con estas obligaciones , lo mismo que con los derechos. Co-
nozco sin embargo un jurisconsulto que halla en esto dificultad.
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-294. La segunda excepeion que recibe nuestro principio es re-
Jativa al que compré alguna heredad al fisco. Por mas que el tal
adquisidor sea sucesor por titulo singular , y no se haya encarga-
do expresamente de conservar los arrendamientos hechos por el
fisco, deberd sin embargo respetarlos, pues si asi no se expreso,
debe por lo menos sobreentenderse. Este es un privilegio del fisco,
ne fiscus colono teneretur ; L. fin. ff. de jure fisec.: privilegio que
ha sido admitido en Francia segun atestigunan muchos auntores.
Despeisses lo extiende 4 los que adquirieron bienes de la iglesia ;
mas no cita autoridad alguna 4 favor de su opinion, sino que sea la
de algunos doctores extrangeros.

295. La prictica de los tribunales parece haber introducido
otra excepeion para las ventas al quitar dentro corto espacio. Va-
rias son las sentencias dadas en este sentido , una entre otras pro-
nunciada contra un comprador cuyo vendedor se habia reservado
la facultad de redimir por espacio de cinco afios. A pesar de todo
me parece gue esto presenta alguna dificultad aun con respeto a
aquellos lugares en que las costumbres consideran estas ventas
mas bien como unaobligacion de la heredad , que como una ena-
genacion ; porque siempre es cierto que el comprador adquiere
un derecho en la cosa en virtud del cual puede gozar y disfrutar
de ella, y expeler por consiguiente al que la ocupa sin su consen-
timiento. En las otras costumbres en que las ventas al quitar se
reputan una verdadera enagenacion, hay todavia menos razon
para negar al comprador ese derecho, cuando no se ha desprendi-
do de él.

296. Otra excepcion me parece deberd sufrir nuestro prin-
cipio respeto del que hubiese adquirido la heredad arrendada
por donacioa entre vivos que le hiciera el locador, sin obligarle &
hacerse cargo del arrendamiento ; pues creo que el solo reconoci-
miento que debe 4 sa donador le obliga 4 evitarle los perjuicios
gue habrian de seguirsele del incumplimiento del contrato que te-
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nia celebrado.

Si la proteccion que un seiior feudal debia 4 su vasallo, le obli-
gaba , segun las costumbres de Paris y de Orleans , 4 mantener
los arrendamientos por este hechos, si por razon de sus derechos
sefioriles se incorporaba de la heredad que aquel tenia; con mayoria
de razon deberd importar esta obligacion la gratitud que el dona-

tario debe 4 su donador.
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Por nna razon semejante deciden algunos autores que la vinda
que por capitulaciones matrimoniales tiene sefialada una vindedad,
por mas que despues de la muerte de su marido haya renunciado
4 la comunidad , debe respetar los arriendos que encontrase ed
las heredades sugetas d& su pension. Aunque en rigor lo mismo
dehe responder de tales arriendos que de las dendas de la comu-
nidad que en nada le tocan, puédese sin embargo sostener que
debe tener 4 los herederos de su marido la atencion de evitarles
los perjuicios que les ocasionaria el quebrantamiento de los ar-
riendos por la responsabilidad 4 que estin sngelos.

Por el contrario los propietarios no deberian pasar, despues de
muerta la vinda , por los arrendamientos que ella hubiese hecho.

297. Nuestro principio recibe otra excepcion 6 mas bien limi-
tacion, y es que todo sucesor por titulo singalar, aun cuando no
se haya encargado de la conservacion de losarrendamientos, debe
por lo menos dejar gozar al arrendatario por todo el aiio corrien-
te, contentindose con el mismo. arriendo que daba. Dirase que
ni esta obligacion procede de su causante , pues no sucede § nin-
guna de sus obligaciones, ni de si propio, pues que no intervino
en el contrato ; mas camo no todas las obligaciones nacen de con-
tratos, y habiendo algunas hijas de la sola equidad natural y de la
caridad que se deben mutuamente los hombres, esta del adquisi-
dor de una cosa alquilada de que estamos hablando, es una de
ellas, porque se le priva de valerse de todo el rigor de su dere-
cho caunsando al arrendatario graves perjuicios que pueden evitar-
le sine suo magno dispendio. Si tuviese de la cosa grande necesi-~
dad , ya seria diferente.

298. Si el sucesor por titulo singular no estd obligado 4 pasar
por el arrendamiento hecho por su causante , tampoco lo estd por
su parte el conductor 4 continnar ; porque ast como dicho sucesor
no entra en las obligaciones del arrendador, asi tampoco debe ad-
quirirsusderechos , 4 no sep‘que €l se los hubiese cedido, Asi lo de-
cide la ley 32, ff. locat.: hé aqui sus palabras: Qui fundum in plu-
res annos locaverat, decessit, et fundum legavit. Cassius negavit ,
posse cogt colonum, ut fundum coleret, quia nihil heredis interesset.
Asipiensa tambien Brunneman, ad. d. [., que cita muchosy buenos
autores que son de su sentir. Despeisses estd por el contrario,
pero sin fundar su dictimen ni en bugnas razones ni en autoridad
alguna. Pretende €l gne la ley alegada dice solo que el colono no
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estd obligado para con el heredero, empero no que no lo esté pa-
ra con el legatario. Esto no es verdad: nodice la ley , Cassius
negavit posse cogi colonum ab heerede , sino en términos genera-
les , negavit posse cogi celonum , lo que comprende asi al legata-
rio como al heredero. Verdad es qué el jurisconsalto dd solo ra-
zon de su decision por lo que mira al heredero del locador , pero
esto es porgae con respeto 4 él habia mas motives de duda
ya que en su calidad de heredero sucede 4 todos los derechios del
difunto, y por consiguiente 4 los resultantes del arrendamiento ;
Y si con respeto al legatario no dd razon alguna, es que creyé que
por lo que mira 4 este no podia haber dificultad , supuesto que no
paede pretender derecho alguno ni en nombre del difunto, si este
no se lo cedié , ni en nombre propio, ya que no contrajo con €l
el arrendatario.

299. Si aquel 4 quien sucedi por titulo singular, me encargé
la conservacion del arrendamiento por cldusula expresa 6 sobreen-
tendida, como acontece en las compras hechas al fisco, repitase
que con aquella obligacion que me impuso , me cedid todos sus
derechos relativos al arrendamiento; y asi como quedo yo obli-
gado 4 favor del conductor, lo queda este 4 favor mio.

Lo mismodehe decirse , annque la cldusula en que se impone
la obligacion de conservar los arriendos, tuviese la alternativa,
d@ no ser que el comprador prefiriese arreglarse con los arrendata-
rios para sacar indemne al vendedor de los dafios y perjuicios de
gue es responsable ; porque aunque medie esa alternativa, siem-
pre se entiende que se le cedieron los derechos y acciones, si que-
ria conservar los contratos,

Mas seria diferente, si no se huhiese encargado de respetarlos
arrendamientos , y si solo de sacar indemne al vendedor por la
responsabilidad que le cabe. Como entonces nada hay que pueda
hacer entender una cesian 6 traspaso de arrendamientos, si el so-
cesor quisiese que estos subsistiesen, no podria obligar 4 los ar-
rendatarios 4 que continuasen; bien que en este caso no podrian
estos pedir nada por razon de dafios y perjuicios.

300. El sucesor por titulo singular que no se hubiese obligado
en su adquisicion 4 continuar los arrendamientos , puede despues
obligarse 4 ello por convenio particular con el conductor.

Pregintase si tal convenio puede inferirse de que ese sucesor
haya permitido al arrendatario el goce por espacio de un afio 6
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dos, recibiendo de €l los arriendos sin protesta. Despeisses ase-
gura que debe realmente inferirse una aprobacion del arrenda-
miento por lo que de él falte , y ni siquiera pone en esto duda.
Caroceio es de opinion contraria, y esta me parece preferible.
Presimese muy bien que el comprador cunando deja que el arren-
datario continue en el goce de la heredad , consiente que la tenga
con las mismas condiciones que la tenia antes; empero solo por
el tiempo que dure esa ticita reconduccion , y ninguna necesidad
veo en deducir que su permision se extienda d todoel tiempo que
faita para concluir el arrendamiento. Tampoco veo que la falta
de protesta en los recibos de los arriendos, deba hacer perder al
comprador el derecho que le compete de expeler al arrendatario:
nunca se presume que uno renuncia 4 un derecho por no protes-
tar que entiende conservarlo. A favorde esta opinion he visto una
sentencia de un tribunal.

301. El sucesor por titalo singnlar, que sin haberse obligado 4
continuar el arrendamiento , se obliga despues 4 ello con el con-
ductor, ; tiene los derechos de hipoteca resultantes de /aquel ar-
rendamiento ? No lo creo , porque el nuevo convenio es otro ar-
rendamiento parael tiempo que faltaba 4 trascurrir del primero ;
y como su causante no le cedi6 los derechos que por este le com-
petian , resulta que no tiene los de hipoteca d él anexos.

302. Si un nuevo duefio sucesor por titulo singular, aunque
tenga sn derecho por el locador no estd obligado 4 continuar el
arrendamiento , ni el conductor por su parte esti obligado para
con él, con mayoria de razon un duefio gue no tuviese su dere-
cho por el locador, no deberd estar obligado 4 aquella continua-
cion, ni menos el condactor estard obligado para con él,

Segun estos principios si el duefio de una heredad gravada con
una substitucion la hubiese cedido en arriendo, y durante este se
hubiese verificado la substitucion, el substituido, nuevo dueiio de
la heredad no deberd estar 4 aquel arrendamiento , ni tampoco el
arrendatario.

303. A tenor del mismo principio, el sucesor de un beneficio
no deberd estar & los arrendamientos de bienes del beneficio ,he-
chos por su predecesor ni los arrendatarios le estarin tampoco
obligados 4 €l. No obstante si su sucesion fuere 4 consecuencia de
resignacion hecha por el predecesor, el agradecimiento que 4 es-
te debe, le obliga 4 respetar los arrendamientos por ¢l hechos,
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4 fin de no exponer & su bienhechor 4 la responsabilidad que so-
ire él pesa por la falta de cumplimiento en sus contratos.

Aunque esa razon de agradecimiento no milita en los resignata-
rios por permutacion;, sin embargo la comun opinion obliga 4 es-
tos tambien i qne respeten los arrendamientos celebrados por sus
antecesores.

304. Parvecia inferirse asimismo del sentado prineipio que el
sefior fendal que se hubiese incorporado de una heredad de su va-
sallo, no:deberia respetar los arrendamientosor este eelebrados,
ya que no tiene derecho por €l , y se le reputa duefio. Sin embar-
go la proteccion y buenaamistad que el sefior debe al vasallo, han
hecho que se obligase 4 aquel 4 la continuacion de los arrenda-
mientos hechos sin frande, 4 fin de evitar los perjuicios que de re-
chazo sentiria el vasallo de no cumplirse sus contratos.

Esta razou y sus efectos cesan cnando el seiior se hubiese apo-
derado de las tierras de su vasallo por faltar al reconocimiento de
suseiiorioy 6 por felonia ; pues entonces todas las consideraciones
desaparecen.

305. Bl secuestrador de los bienes de un concurso de acreedo~
res no deberia estar obligado, 4 atenernos alrigor del sob redicho
principio ; 4 continuar los arrendamientos hechos por el deudor
ejecutado ; sin embargo como hayan sido hechos sin fraude, sin
ana entrada considerable , y consistiendo el arriendo 6 alquiler en
dinero, podrd el arrendatario continuar en el goce , pidiendo que
se convierta en judicial su arrendamiento, pero con las mismas
condiciones y con el mismo precio.

306. La muger estd obligada 4 continuar despues de disuelto el
matrimonio, los arrendamientos celebrados por su marido. El
marido es mas gue un mero usufructuario, y por esto puede ar-
rendar los bienes de su muger, y esta como (ue se reputa que lo
hizo ella misma por medio de su marido , ejus organo , debe res-
petar tales contratos, de la propia suerte que estd obligado 4 res-
petar un menor los arriendos hechos por sus tutores.

307. Un deudor que hubiese hecho cesion de bienes, si des-
pues de pagadas sus deudas volviese 4 entrar en posesion de los
mismos, deberd respetar y gnardar los arrendamientos hechos por
el secuestrador durante el secuestro ; porque como acreedores y
secuestrador tenian por ¢l y en lugar suyo los bienes, repitase
que hizo él los arrendamientos por medio del secuestrador.



PARTE QUINTA.

COMO SE EXTINGUE EL ARRENDAMIENTO.

Extinguense los arrendamientos 4 veces de pleno derecho, y
otras no.

SEGENOINIE

CUANDO SE EXTINGUEN LOS ARRENDAMIENTOS DE
PLENO DERECHO.

=

El arrendamiento se extingue de pleno derecho, 6 por haber
camplido el tiempo por el cual se hizo >y en muchos casos aun an-
tes de cumplirse este plazo.

ARTICULO 1.

CUANDO SE EXTINGUE EL ARRENDAMIENTO POR HABER CUMPLIDO EL
TIEMPO PARA EL CUAL SE HIZO.

308. Se acaba el arrendamiento por expirar el tiempo para el
cual se celebrd, Mas no debe estoentenderse en cnanto al tiempo
10
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pasado , ya que el transcurso del tiempo no libra 4 ninguna de las
partes de las obligaciones contraidas , si no las hubiese aun cum-
plido ; sino en cuanto al porvenir, esdecir , que el locador no estd
obligado & conceder por mas tiempo el goce 6 mso de su cosa al
conductor que ninguna preferencia puede pretender sobre otras
personas que tal vez se presentasen para alquilar la misma cosa,
y que el conductor tampoco puede ser obligado 4 continuar.

Hillase una excepeion de esta regla en el derecho romano res-
peto de los arrendatarios de tributos , los cuales si en el arrenda-
miento que habia expirado hubiesen salido con mucha ganancia,
podian ser obligados d continnar no presentindose otra persona
que quisiese tomar el arriendo con iguales condiciones ; 211, § 5,
ff. de public.

La ley 4, cod. de locat. preed. civit. trae otra excepcion. Ella
concede preferencia 4 los arrendatarios de tierras de ciudades pa-
ra continaar en el arriendo con los mismos pactos, despues de
concluido el tiempo por que las arrendaron.

Esas excepciones no han sido admitidas entre nosotros.

No debe tomarse como una excepeion de esta regla el que si el
arrendatario de una heredad continua en ella despues de finido el
tiempo del arrendamientd sabiéndolo y tolerdndolo el locador, de-
berd este permitirle que siga durante el tiempo de la reconduceion,
y que durante el mismo tampoco puede separarse el conductor;
pues estas obligaciones no nacen del arrendamiento cuyo tiempo
ha expirado ya, sino de otro nuevo que se presume tacitamente
celebrado entre las partes , y se llama tdcita reconduccion, de que
hablaremos en el capitulo siguiente (1).

(1) Como que nuestra legislacion no estd acorde en este punto conla roma-
na y haya especialmente para los arrendamientos de las casas de la corte un
derecho particular ; creemos muy oportuno transcribir el auto acordado del
consejo de 31 de julio de 1792 (Tey 8, ¢it. 10, lib. 10, Nov. Bec.) que habla
sobre esta matexia : he aqni sus disposiciones.

Primero: los duefios y administradores pueden libremente arrendar la casa
4 las personas con quienes se conviniesen, sin que ninguna por privilegiada que
sea, pueda pretender ni alegar preferencia con motivo alguno, salvo los al-
caldes de Casa y Corte, que debiendo vivir dentro de sus respectivos cuarteles
podran en conformidad de lo que dispone la real cédula de 6 de octubre de
4768 usar del derecho de preferencia en las casas vacantes 6 desocupadas den-
tro de sus cuarteles.

Segundo : Muerto el inquilino pueda coutinuar en la misma habitacion su
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ARTICULO II.

CASOS EN QUE SE EXTINGUE EL ARRENDAMIENTO ANTES DE
EXPIRAR EL TIEMPO.

§r
Caso primero.

309. Extinguese el arrendamiento antes de expirar el tiempo
y sin el consentimiento de las partes, cuando la cosa arrendada
perece por caso fortuito, como si la casa que tenia alquilada hubie-
se sido devorada por las llamas originadas de un rayo.

viuda , y si no la tuviese, 6 no quisiere , uno de sus hijos por convenio de los
demas, y no conformandose, el mayor en edad.

Tercero : Para precaver los dafios y perjuicios que la continuacion de estos
inquilinatos podria causar-4 los duefios de las casas » se declara, que asi como
por el auto acordado (ley 24, e, 3, Lib. 44, Nop. Hec. ) pueden los inqui-
linos usar del derecho de la tasa, le tendrén en los mismos términos sus due-
fios , pasados diez afios de la habitacion ¥ la misma facultad podran usar si
continuasen habitinddla por otros diez, y empezindose 4 contar desde la pu-
blicacion de este auto acordado , porque en este largo tiempo puede haber va-
riado el valor del precio de las dichas habitaciones. 1

Cuarto ; Se prohibe todo subarriendo y traspaso del todo 6 parte de las ha-
bitaciones , & no ser' por espreso consentimiento de los duefios 6 administrado-
res , y se anulan tambien los que estuviesen hechos sin esta circunstancia ; bien
que deberdn ser preferidos los inquilinos en los arrendamientos , entendiéndose
derechamente y sin litijio con los duefios , con tal que al inquilino principal
que subarrendd se le rebaje 1a cantidad del subarriendo que hizo; y ha de per-
cibir el duefio de la casa.

Quinto : Mediante que en conformidad de la costumbre observada en Ma-
drid, el inquilino que ha de habitar la casa, anticipa el importe del medio
afio; si se verificase que antes de cumplirlo la dejase , el duefio ¢ administra-
dor le devolvera 4 prorata la cantidad que corresponda al tiempo que faltare
para cumplir el medio afio ; y o mismo se atienda con los alquileres que se
anticipan en las habitaciones que se pagan por meses.

Sexto : No puedan los duefios y administradores tener sin uso y cerradas las
casas j y los jueces les obliguen & que las arrienden 4 precios Justos convencio-

10.

—
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Mas si esto aconteciese por culpa del inquilino , no quedaria li-
bre.

§ .
Caso sequndo.

310. Tambien se extingne el arrendamiento de pleno derecho
antes de expirar el tiempo, cuando el arvendatario sucede al ar-

nales, 6 por tasacion de péritos que nombren las partes y tercero de oficio en
caso de discordia, ainque se diga y alegue no poder arrendarlas por estarles
prohibida por fundaciones 6 por otro motivo, pues semejantes disposiciones no
pueden prodacir efecto en perjuicio del bien piblico,

-Séplimo : Las pepsonas que saliesen de la Corte con destino 6 por largo
tiempo , no puedan retener sus habitaciones ni con pretesto de dejar en ellas
parte de su familia ; pero éaFa prohibicion no deberi entenderse con los que
se aunsentasen por falta de salud, comision i otra causa temporal de corta du-
racion.

Octavo : Habiendo acreditado la experiencia que se ocupan las casas largo
stiémpo con los hienes muebles y alhajas de los que mueren, para venderlos en
almoneda, y que se usa del fraude de entrar y subrogar otios, haciéndose
poE este medio interminables, dichas almenedas; se deelara ¥ manda , que se
‘acaben duvante los seis meses. primeros, y pasados, quede desocupada la casa,
aunque no se halle conclnida.

Nono : Ningun vecino pueda ocupar ni tener dos habitaciones , como mo
'sean tiendas 6 talleres necesarios @ su oficio 0 comercio.

Décimo: Cuando  los duefios intentasen yivivy ocupar sus propiss casas ,
“Tos inquilinos las dejen y desocupen sin pleito en el preciso y perentorio Lér-
mino de cuarenta dias, prestando caucion de habitarlas por si mismos ,y no
arrendarlas hasta pasados cuatro afios. y

Undééimo : Las ceésiones y traspasos que se hiciesen de las tiendas de cual-
quier especie;, casas de trato 6 negociacion , sean puramente por el precio en
que se regulasen 6 conviniesen por los efectos , enseres, anaqueles y demas de
que'se compongan;-sin llevar por via de adehala ni otro pretexto cantidad al-
gunu, y la casa 6 habitacion en que estuviere situada, vaya con el precio que
pagaba el inquilino.

Duodéeimo: Sobre el contenido de estas reglas , mediante ser claras, los jue-
cesmo/admitan demandas ni contestaciones, y las que admitieren las determi-

- nen de plano y sin| forma de juicio.

Ponemos tambien @ continuacion el decreto de § de junio de
1813 restablecido en G de setiembre de 1836 concerniente al fo-
mento, agricultura y ga naderia.

Articulo I. Todas las dehesas , heredades y demas tierras de cualquiera clase
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rendador en la propiedad 6 solo en el usufruto de la heredad ar-
rendada, ya que nadie puede ser arrendatario de una cosa propia,
ni de aquella en que tiene el usufruto, segun vimos arriba.

pertenecientes 4 dominio particular, ya sean libres 6 vinculadas se declaran
desde ahora cerradas y acotadas perpetuamente , y sus duefios 6 poseedores po-
drin cercarlas sin perjuicio de las cafiadas, abrevaderos, caminos , travesias
v servidumbres, disfrutarlas libre y esclusivamente , é arrendarlas como mejor
les parezea y destinarlas @ labor & & pasto, 4 4 plantio, é al uso que mas les
acomode , derogandose por consiguiente cualesquiera leyes que prefijen la clase
de disfrute 4 que deban destinarse estas fincas, pues se ha de dejar enteramente
al arbitrio de sus duefios.

Art. II. Los arrendamientos de coalesquiera fincas serdn tambien libres a
gusto de los contratantes, y por el precio 6 cuota en que se convengan. Niel
duefio ni el arrendatario de cualquiera clase podrén pretender que el precioes—
tipulado se reduzea 4 tasacion , aunque podrin usar en su caso del remedio de
la lesion y engafio con arreglo i las leyes.

Art, Il. Los arriendos obligaian del mismo modo & los herederos de ambas
partes.

Art. TV. En los nuevos arrendamientos de cualesquiera fincas, ninguna per-
sona ni corporacion podrd bajo pretexto alguno alegar preferencia con res-
peto 4 otra que se haya convenido con el duefio.

Art. V. Los arvendamientos de tierras & dehesas, 6 cualesquiera otros pre-
dios risticos por tiempo determinado, feneceran con este sin necesida d de mu.
tuo desahucio , y sin que el arrendatario de cualquiera clase pueda alegar po-
sesion para continuar contra la voluntad del duefio, cualguiera que haya sido
Ia duracion del contrato; pero si tres dias 6 mas despues de concluido el tér-
mino permaneciese el arrendatario en la finca con aquiescencia del du efio, se
entendera arrendada por otro con las mismas condiciones. Durante el tiempo
estipulado se obseryarin religiosamente los arrendamientos ; y el duefio , aun
con el pretesto de necesitar la finca para si mismo, no podra despedir al ar-
rendatario, sino en los casos de no pagar la renta, tratar mal la flnca, 6 fal-
tar 4 las condiciones estipuladas.

Art. VI. Los arrendamientos sin tiempo determinado durardn & voluutad de
las partes ; pero eualquiera de ellas que quiera disolverlos podrd hacerlo asi,
avisando a la otra un afio antes; y tampoco tendrd el arrendatario , aunque lo
haya sido muchos afios , derecho alguno de posesion , una yez desahuciado. po®
el duefio. No se entienda sin embargo que este articalo hace novedad alguna en
la actual constitucion de los foros de Asturias y Galicia y demas provincias que
esten en igual caso.

Axt. VIL. El arrendatario uo podra subarrendar ni traspasar el todo, ni par-
tedela finca, sin aprobacion del duefio; per o podri sin ella vender 6 ceider al
precio que le parezca, alguna parte de los pastos 6 frutos, a mo ser que en el
contrato se nslipnlr, otra cosa.
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Ejemplo : Asies que si el arrendador hubiese legado 4 sp ar-
rendatario el usufruto de la heredad que le habia dado Jr’: ar=
riendo, claro estdi que no deberd este el precio por la cosecha
posterior 4 su demanda del legado, ni menos por las de los afios
siguientes : esas cosechas le pertenecen ; percibelas no como ar-
rendatario , sino como usufructuario.

311. ; Podrd pedir ademds que el heredero le pagne los gastos
hechos para el coltivo de aquella cosecha? La ley 34, § 1, ff. de
usufr. decide que si: 8¢ colono tuo usumfructum fundi legaveris,
usumfructum vindicabit , et cum herede tuo aget ex conducto ut
neque mercedes preastet , et impensas quas inculturam fecerat , re-
cipiat. Fiindase esto en que como no percibe los frutos en virtud
del arrendamiento , ninguna obligacion tenia de caltivar las tier-
ras para hacer suya aquella cosecha, y en hacerlo, negotia loca-
toris gerebat , existimans gerere suum , y por consigniente puede
repetir lo que esto le cost6. Opondrase que los gastos que se ha-
cen para obtener los fratos , son una carga de los frutos mismos ,
¥ que por lo tanto el que los cosecha como legatario del usufrato,
debe satisfacerlos. Mas el usnfructuario solo debe correr con estos
gastos despues que empezé su usufrato, ex quo dies legati cessit ,
y no con los hechos anteriormente , ya que se le legé el usufruto
de la heredad en el estado en que se encuentre, quum dies legati
cessit,

§ mm.

Caso tercero.

312. Siel locador al dar en arriendo lo verificé de una cosa en
que solo tenia un derecho revocable, concluye el arrendamien-
to asi que concluye su derecho, sin hecho propio, aunque sea an.
tes de expirado el tiempo.

Ejemplo : Si an usufructuario, un beneficiado, 6 un dueiio
gravado con una sabstitucion hubiesen dado en calidad de tales 4
alquiler una casa , y el usufructuario 6 beneficiado muariesen , 6
bien se verificase la substitucion ; se extingne el arrendamien-
to por haberse extinguido el derecho del locador; 2.9, §1, ff.
locat.

Sabiendo el conductor la calidad del locador, solo bajo este
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concepto contratd con él: sabia por otra parte que el usufructua-
rio y beneficiado no podian gozar de la heredad , ni por cousi-
guiente ceder este derecho 4 otro, sino para durante su vida , de
la misma suerte que el gravado con una substitucion solo podia
hacerlo hasta que esta se verificase; por todo lo cual se vé que su
dnimo no pudo ser otro que arrendar la heredad por este tiem-
po. Hay ademds otra razon por lo que mira al usufructuario que
di6 en arriendo en su calidad de tal, y es, que se reputa que mas
bien arrienda su derecho que la heredad misma que no le perte-
nece; asi es que extinguido ese derechio que era el objeto 6 ma-
teria del arrendamiento, debe este extingnirse , d. I.

313. Mas siel locador perdiese suj derecho por hecho propio,
como no puede romper asi sus compromisos, por esto no queda-
rd libre.

Ejemplo. Si bien la muerte de un beneficiado hace que
se extinga el arrendamiento por él celebrado, no asi su re-
signacion , porque no puede con esta que es un hecho muy pre-
pio , apartarse de las obligaciones anteriormente contraidas : por
esto el resignante continua obligado 4 hacer gozar al conductpr
por el tiempo que falte del arrendamiento. Véase lo dichoen el
n. 303.

Lo mismo tendria lugar si el derecho del usufructuario se extin-
guiese no por su muerte, sino por algun hecho propio, como por
haberlo condenado al propietario, pues entonces continuna obliga-
do 4 hacer gozar 4 su arrendatario. Si la condonacion hubiese si-
do hecha por titalo gratuito, deberd el propietario gonardar y
cumplir elarrendamieuto en fuerza del agradecimiento que debe
al nsufructuario; mas no, si la condonacion hubiese sido por tita-
lo oneroso.

314. Ni el propietario 4 quien hubiese vuelto el usufrato, ni
el sucesor de un beneficio , aun cuando tuyviesen 4 su favor una ce-
sion de derechos hecha por los herederos del usufractuario 6 be-
neficiado, podrian obligar al arrendatario 4 que continuase en el
arrendamiento todo el tiempo que el contrato debiera durar, de
la propia suerte que tampoco el arrendatario puede obligar 4
ellos. Esto que confirmd una sentencia dada en 19 de julio de 1669,
segun refiere Soefve , es una consecuencia de nuestro principio ,
pues si el arrendamiento hecho por un usufructuario 6 beneficia-
do en su calidad de tales se reputa hecho solo por el tiempo que
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su derecho ha de durar, fenecido este , fenece el arrendamiento,
y nada les queda que ceder 4 los herederos del usufruetuario 6
del beneficiado.

315. Aunque se extingue el arrendamiento por la muerte del
usufructuario 6 be neficiado , no obstante el arrendatario deberi
seguir gozandode la cosa portodo el afio empezado ya, con obli-
gacion por su parte de pagar el arriendo 4 tenor de lo convenido
en el contrato. Asimismo podrd ser compelido 4 continuar
por todo el afio empezado. -

Si despues de concluido este afio , el arrendalario volvié 4 em-
pezar otro sin oposicion por parte del sucesor al heneficio 6 usu-
fruto , se verifica una ticita reconduccion que solo debe darar el
tiempo que acostumbran durar tales reconducciones, con las mis-
mas condiciones y por el mismo precio que el tiltimo arrendamien-
to extingnido porla muerte del usufructuario 6 heneficiado.

316. Si el beneficiado 6 wusufructuario hubiesen celebrado el
arrendamiento , no en su calidad de tales, sino como de ‘cosa pro-
pia , y de la misma suerte siel gravado con una substitacion no
se hubiese presentado como tal en el contrato; no feneceel ar-
rendamiento ni por la muerte de aquellos, ni por venir el caso
de la substitucion ; y por mas que ni los sucesores al beneficio ¢
usufruto, ni el substitnido puedan ser compelidos 4 guardar y
cumplir el arrendamiento, cabiéndoles como les cabe el derecho
de expeler al arrendatario, ya que no pudo el arrendador obli-
garles 4 ellos ; no obstante los herederos de este deberdn hacer
gozar al arrendatario 6 en su defecto pagarle los dafios y perjui-
cios que le resulten; L. 9.§. 1, ff. locat.

Por igual razon el arrendatario debe seguir en el arrendamien-
to 4 pesar de la muerte del usufructuario , beneficiado 6 gravado;
y los sucesores al heneficio 6 usufruto y el substituido, siempre
que tengan 4 su favor una cesion de derechos por parte de los he-
rederos del arrendador, podrdn obligar al arrendatario 4 que
continue-en el contrato.

Lo que llevamos dicho de los arrendamientos hechos por un
usufructuario no debe aplicarse 4 los hechos por un marido de
bienes propios de la muger. La razon de diferencia se halla arri-
ha, n°. 304.
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§ v,

Si el arrendamiento se extingue por la muerie de una
de las partes

317. No se extingue el arrendamiento por la muerte de una de
las partes, sino que, segun el principio comun 4 todos los contratos,
los derechos y obligaciones que de €l resultan , pasan 4 los here-
deros 6 4 la herencia vacante.

Sufre una excepeion este principio, euando el locador era un
usufractuario que hizo el arrendamiento en calidad de tal. Véase
el parrafo anterior.

Otra excepcion sufre en el caso en que no se hizo el arrenda-
misnto para un tiempo determinado , sino por todo el tiempo que
sea del gusto del loeador ; puss entonces se extingue el arrenda-
miento por la muerte de este ; [, 4, ff. locat. De la propia suerte
si el arrendamiento se hubiese hecho para todo el tiempo que gus-
té al conductor continvar en él , muerto este , se acabard.

Empero en uno y otro caso creo que el conductor 6 sus here-
deros deberian concluir el afio empezado.

SREETOIT 1.

DE LAS EXTINCIONES DE LO0S ARRENDAMIENTOS QUE NO SE
VERIFICAN DE PLENO DERECHO.

EDE0

A veces se extingue el arrendamiento no de pleno derecho , si-
no porque asi lo piden el arrendador ¢ el arrendatario. Referi-
remos en el primer articulo de esta seccion las cliusalas en virtud
de las cnales puede pedirse esta extincion tanto por el arrenda-
dor, como por el arrendatario. Trataremos en el segundo del
derecho que compete al duefio de una casa para pedir la rescision
del arriende celebrado para en adelante cuando la quiere pa-
ra si.
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ARTICULO I.

DE LAS CAUSAS POR LAS CUALES PUEDE PEDIRSE LA RESCISION
DEL ARRENDAMIENTO.

§ 1

De las causas por las cuales puede pedirla el locador.

318. La primera caunsa en caya virtud puede el locador pedir la
res:ision del contrato y espeler al conductor, es cunando el inqui-
lino no tiene en la casa alquilada una cantidad suficiente de mue-
bles para asegurar el pago de los alqnileres. Sobre la cantidad de
muebles que debe tener, preciso es segnir los usos de cada pais.

Seria asimismo causa suficiente para expeler al colono, sino
tuviese en la hacienda los dtiles y ganados necesarios para su cual-
tivo. Mas aqui no es preciso que tenga muebles para responder de
los arriendos, ya que tiene el duefio bastante seguridad en los
frutos.

319. La ley 3, cod. locat , conocida en el foro con el nombre
de la ley Ade , trae otras tres causas por las cuales puede el loca-
dor rescindir el contrato, y obligar al inquilino 4 que desocupe la
casa 4 pesar suyo, antes de haber expirado el tiempo : Si propriis
usibus dominus necesariam esse probaverit , aut corrigere domum
maluerit, aut si conductriz male in re versetur.

Como la primera de esas causas merece detenida explicacion,
trataremos separadamente de ella en el articulo siguiente. Las
otras dos son ficiles de comprender.

320. Cuando la casa alquilada amenaza ruina, el duefio que tie-
ne interes en evitar esta desgracia, puede para reedificarla despedir
al inquilino que tuviese la imprudente terquedad de querer seguir
en tal edificio.

Si el inquilino negase la necesidad de la reedificacion , deberia
«l dueiio hacerla constar por medio de un visorio. Péase lo que
sobre esto llevamos dicho enlas secciones anteriores. Por lo de-



DE LA LOCACION-GONDUGCION, 147

mis solo puede obligdrsele & desocupar la casa, cuando es nece-
sario echarla enteramente abajo: si queda intacta alguna parte, y
el inquilino se contentade viviralli, no podrd echdrsele.

321. ;Podré el inquilino oponerse 4 la reseision del arrendamien-
to ofreciéndose 4 desocupar lacasa bajo condicion devolverd ella
luego que se halle reedificada? Brunneman, ad d. L. cod. locat. ,
juzga que tales ofrecimientos deben admitirse. Yo creo que esa
decision solo tendr4 lugar cuando el duefio se propone reedificar
la casa tal cual se hallaba ; mas si con esta ocasion quiere hacer un
edificio mas vasto, mas elegante, cuyo alquiler deberd ser por pre-
cision mas subido ; no dudo que debe entonces rescindirse el ar-
rendamiento, sin reservar al inquilino la facultad de volver 4 la
casa desques de reedificada.

322, Es asimismo motivosuficiente para despedir 4 un inquilino
el que no use de la casa conforme debe usar, si la deteriora y echa a
perder, si la convierte en burdel, si de una casa decente hace un
cafetin 6 taberna, 6 una herrerfa. Y en tal caso lejos de deber el
dueiio al inquilino cosa alguna por razon de daios y perjuicios , €s
este el que debe pagarlos 4 aquel.

323. Cualquiera de estos dos casos basta parapoder echar al in-
quilino aun cuando por pacto del arrendamiento se hubiese con-
venido en que no se le podria echar por motivo alguno. Un pacto
asi claro es que no puede aplicarsed la primera de aquellas dos
causas , que es cnando hay necesidad de reedificar la casa porque
amenaza ruina; ya que esuna causa de todo punto necesaria ,
siendo imposible que el inquilino permanezca en una casa derri-
bada : Impossibilium nulla obligatio est ; 1. 185 , ff. de reg. jur.

Tampoco puede dicho pacto aplicarse 4 la otra de las causas re-
feridas, quees cuando elinquilino abusa de la casa; porque es
regla comun 4 todos los contralos sinalagmiticos, que cuando
nna de fas partes falta 4 sus obligaciones, no puede pedir que la
otra cumpla con Jas suyas; y fuera indecoroso y contrario 4 esta
regla que el inquilino que falté & su deber no usando como debia
de la casa, pidiese al duefio el cumplimiento de un pacto, cual-
quiera que sea, y que le conceda un goce de que ha abu-
sado.

324. Elinquilino expelido por una u otra de estas dos causas vo
puede pedir indemnizacion alguna, aun cuando por pacto expre-
s0 se hubicse obligado el dueiio & darla, siempre que el inquilino
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faese compelido al desocupo ; puesto quetal pacto puede solo en-
tenderse del caso en que el desocupo fuese por hecho del locador,
6 de que €l debiere responder, y no, si fuese por una necesidad que
no puede achacdrsele, y menos aun cuando procediese el desocupo
de un hecho del mismo ingnilino.

Sin embargo si se hubiese expresamente pactado que se daria
indemnizacion siempre que fuese necesario desocupar la casa para
reedificarla ; como que tal pacto nada tendria de ilicito , deberiu
cumplirse.

§ 1.

De algunas cosas por las cuales puede el conductor pedir
la rescision del contrato.

325. Puede un inquoilino pedir la rescision del arrendamiento,
cuando la casa viene 4 hacerse inhabitable por no haberla repara-
do 4 tiempo, y el locador incurrié en demora de hacerlo.

Otra causa para pedirun inquilino la resecision es cuando un ve-
cino levanté su casaen términos que le ha qmtado la luz de que
necesita; I, 25. § 2, ff. locat.

Por mas que la elevacion de la casa vecina haya quitado una
parte de las luces que antes tenia la casa alquilada, no obstante si
quedasen ann las suficientes , no habria lugar 4 la rescision : para
esto debe acudirse arbitrio boni viri. Debe tomarse en cuenta la
profesion del inquilino ; si para su oficio se necesitasen muchas
laces, debe concederse mas facilmente la rescision.

§ 1.

Del caso en que pueden pedir la rescision uno y otro de
los contraentes.

326. Sucede esto cnando en el arrendamiento se pone, como
se hace con frecuencia, un pacto por el cual se concede 4 las dos
partes la facultad de apartarse al caho de algun tiempo del contra-
to con solo avisarlo 4 la otra. Como si en un arrendamiento he-
cho por nueve aios se pacta que al cabo de tresé de seis podrd
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cualquierade los contraentes separarse avisindolo 4 la otra con
seis meses de anticipacion.

Si en la cldusula esta se expresa un tiempo cierto en el cual de-
Da darse el aviso , deberd guardarse estrictamente. Asi en la es-
pecie propuesta serd necesario dar el aviso seis meses justos
antes de concluir los tresé seis aiios.

Sino se hubiese expresado dentro que término deba pasarse el
aviso, deberd siempre darse con la anticipacion necesaria para que
la otra parte pueda encontrar otra casa que alquilar, siendo el in-
quilino despedido, 1 otro inquilino cuando es este el que se sepa~
va. il seqialar este tiempo debe dejarse al arbitrio del juez.

327 Ese aviso pnede pasarse verbalmente , cuando se estd segn-
ro de que la parte nolo negard ; de lo contrario serd preciso va-
lerse de un portero del tribunal ; porque si dado verbalmente el
aviso tuviese la parte 4 quien se dié, la mala fé¢ de negarlo, no
podria la otra probarlo por testigos, si fuesen de mas decien libras
Jos alquileres de los afios que faltan, hallindose prohibida por
nuestras leyes la prueba testimonial en asuntos cuyo calor exceda
de aquella cantidad.

328. El que di6 el aviso, no puede despues arrepentirse, ni mu-
dar de propésito, si la otra parte no conviene en ello. Habiéndose
separado por su parte del contrato, justo es que el otro pueda tam-
bien hacerlo.

Por mas que sea por lo comun reciproca esta facultad , sin em-
bargosi se hubiese concedido 4 una sola de las partes , esta sola
la tendréd , y de ninguna manera la otra.

ARTICULO 1IV.

DEL DERECHO QUE TIENE EL LOCADOR DE UNA CASA DE RESCINDIR
EL ARRENDAMIENTO ; CUANDO LA QUIERE PARA si.

Sobre este derecho de los duefios establecido por la celebre ley
antes citada, veremos, 1°. en que casos tiene lugar ; 2° que lo-
cador tiene ese derecho; 3° con que temperamentos; 4° si un
dueiio puede renanciar 4 6l; 5° en que clase de heredades tiene
lugar.
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§r

En que casos tiene lugar este derecho.

32). Si debiesemos atenernos 4 las palabras de la ley : Stneces-
sariam esse probaverit , no podria el dueiio expeler al inquilino
indistintamente , sino cuando hiciese constar serle necesaria la
casa.

Asi es que si el dueiio de la casa alquilada viviese en otra propia
6 agena, mientras en este iltimo caso no hubiese concluido el alqui-
ler, segun las palabras de la ley, no podria expeler 4 su inquilino,
4 menos que por un cambio en su estado le fuese necesaria la casa

- que habia dado 4 alquiler, por ser la que habitaba ¢ pequeiia para
su nuevo estado , 6 demasiado lejos para sus negocios.

Parece sin embargo que ha prevalecido el uso de conceder este
derecho 4 los duefios de casas, siempre que quieran ocuparlas por
si mismos. Solo se les exige, si asi lo pide el inquilino, que afir-
men con juramento que instan el desocupo tinicamente para habitar
ellos mismos la casa, y que realmente lo hagan. Basta Lambien que
el duenio quiera ocupar una parte de la casa, bien que en este caso
podrd el inguilino habitar la que se le deje, poraquella parte de
alquiler que se repute proporcionada, ¢ bien separarse entera-
mente del contrato. Es necesario que la parte de la casa que quie-
re el dueno para si, sea muy considerable ; de otra suerte su pre=
tension se presentaria como fraudulenta.

§ .

Que locador tiene el derecho concedido por la ley Ale.

330. Solo el duefio puede usar de este derecho. Por mas que
un principal arrendatario pueda valerse para con sus subarrenda-
tarios de todos los demas derechos que competen d ua duefio ar-
rendador , no obstante no puede valerse de este que solo es con-
cedido al daeiio. : :

El que solo fuese duciio en parte , no puede tampoco usar de
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él; mas podr4 hacerlo siempre que tenga para ello el consenti-
miento de los otros condueiios.

Cuando el duefio tiene solo la nuda propiedad de la casa, no
creo que pueda valerse de aquel derecho, sino que sea con el
consentimiento del usufructuario 4 quien compete el derecho de
gozar de la cosa mientras dure el vsufruto.

331. Pregiintase si un usufructuario podré usar de este dere-
cho. Por la-negativa se alega, que la ley dice, st nominus, que ese
derecho es jus singulare , que no admite extension. Por la afirma-
tiva se dice, que aunque el usnfructuario no sea en rigor dominus,
tiene en cuanto al goce todo el derecho de tal ; por lo que 4 esto
hace, es loco domini. En Brillon se halla una sentencia contraria al
usufractuario.

332. El titalar de un beneficio puede valerse de este derecho,
por una casa anexa 4 su beneficio ; pues si bien no es en rigor due-
iio , sin embargo lo representa perfectamente.

333. El marido puede usar de este derecho por una casa propia
de su muger; y se ha juzgado asimismo que una madre tutora le-
gitima de una hija que yivia con ella, podia aprovecharse de la
concesion de la ley.

334. De que el privilegiode la ley Z2de competa solo al dueio,
no debe inferirse que el inquilino pueda exigir al que quiera va-
levse de €l que justifique su derecho de propiedad ; pues basta
que esté en posesion de la casa, y que obre como 4 duefio de ella,
para que se le repute tal hasta presentarse el verdadero dueiio 4
reclamarla.

§ .

Temperamentos que debe quardar el propictario que quicrc
valerse de la ley /Ede.

PRIMER TEMPERAMENTO,

335. El propietario que quiere pasar @ ocupar la casa que tiene
alquilada , debe conceder al inquilino todo el plazo corriente.
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SEGUNDO TEMPERAMENTO.

336. El duefio que quiere pasar 4 ocupar su casa alquilada, de-
be avisar al inquilino con la anticipacion correspondiente antes de
concluir el plazo, para que pueda encontrar otra casa. Para esto
deben atenderse los usosde cada pais; y debe usarse de mas rigor
con el dueiio que pudo avisar con mas anticipacion. Mas cuando
le obliga 4 ocupar su casa un accidente imprevisto y repentino,
puede admitirsele el aviso aunque solo sea con algunos dias de an-
ticipacion al fin del plazo.

Débese atender ademds al estado del inquilino; si este es tal
que no le ha de ser ficil encontrar una casa proporcionada, no
podrd expelerle el duefio sin darle el tiempo suficiente para pro-
curarse otra. Si por su clase le fuese indiferente el lugar de su
habitacion , ya no necesita tanto tiempo.

TERCER TEMPERAMENTO.

337. Eraen otro tiempo costumbre en Paris el adjadicar por
via de indemnizacion al inquilina expelido media anualidad del
alquiler. Ahora no se sigue alli esa costumbre. En Orleans se ob-
serva aun.

338. Cuando el estado del inquilino exige una indemnizacion
mas considerable que la de la condonacion de la media anualidad,
como si se tratase de un mesonero, tintorero ete., 4 los cunales
causa graves perjuicios el desocupo, entonces se nombran peritos
que regunlen laindemnizacion.

A veces ya se sefiala en el mismo arrendamientola cantidad que
por esta razon deberd abonarse, y entonces deberd tal pacto guar-
darse.

§ 1v.
8i puede el propietario renunciar d la ley Ede.

339. El dueiio puede renunciar enteramente al derecho que le
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d4 la ley de expeler al inquilino , siempre que necesite la casa pa-
ra si; y esa renuncia es vilida : porque puede cualquiera derogar
para si las leyes que tienen por objeto la utilidad particular. As;
dice Ulpiano : Pacisci contra edictum ewdilium omni modo licet ;
L. 3, ff. de pact.

Solo el dueiio 6 surepresentante con poderes especiales pueden
hacer csta renuncia. El quesolo tuviese poderes mios para alqdi-
lar la casa por el precio y con las condiciones que bien le parecie-
ren , no podrd renunciar en nombre mio 4 este derecho. Tales po-
deres deben tdnicamente entenderse en cuanto 4 las condiciones
ordinarias de los arrendamientos.

340. La cldusula en que el arrendador promete no contravenir
4 las obligaciones con el arrendamiento contraidas , hipotecando
para ellola misma casa , no lleva consigo la renuncia de este dere-
cho; porque un duefio que se vale de €l, no contraviene & aquellas
obligaciones, ya que en todo arrendamiento se entiende que el lo-
cador se reserva la facultad de ocupar la casa, cuando le sea nece-
saria.

Por la misma razon tampoco se entiende que renuncia g la ley
Aide, el que compra la casa alquilada obligdndose 4 continuar el
arrendamiento, 4 no ser que este contuviese aquella re-
nuncia. Ly

341. Filtanos observar que este derecho tiene solo lagar con
respeto 4 casas destinadas principalmente para habitacion , Ya sea
que se hallen en poblado 6 en el campo. Mas no tiene lugar en
alquerias, porque estas no vienen comprendidas bajo la palabra
Ade , de que usa laley , y como ese derecho es exorbitante no
puede hacerse extensivo. Asi es que ¢l dueiio de una alqueria que
la hubiese dado en arriendo, aun cuando fuese labrador de profe-
sion, no podrd echar 4 su colono antes de expirar el tiempo dey
arrendamiento, pretextando que la necesita para si, Y que la
quiere cultivar por si mismo.

Aunque hubiese un pedazo de tierra anexo 4 una casa » sifue-
se de poca monta en comparacion 4 la casa misma , no servirg pa-
ra hacer pasar la casa por una alqueria, y no impedird el que se
considere como unedificio destinado principalmente para habita-
cion , en el cual puede wsar el dueio del privilegio de la ley
Aider

11
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PARTE SEXTA.

RSSO

DE LA TACITA RECONDUCCIOM, DE ALGURAS OTRAS ESPECIES :
PECULIARES DE LOCACION-CONDUCCION
DE COSAS, DE LA PROMESA DE ARRENDAR, Y DE LAS ARRAS.

rs

SREElON &.

DE LA TACITA RECONDUCCION.
= a0
Sobre la tdeita reconduccion veremos, 1° que es, en que razon
se funda , y cuando tiene lugar; 2° por cuanto tiempo; 3° cna-
les son las obligaciones y cuales los derechos que de ellaresultan ;

4° si el derecho de tdcita reconduccion se extiende 4 otros con-
tratos ademds de los arrendamienos de heredades.

ARTICULO 1.
QUE ES LA TACITA RECONDUCCION, Y CUANDO TIENE LUGAR.

342, La reconduccion no es mas que la locacign-conduccion de
11.



156 TRATADO

una cosa, contrato que se presume ticitamente celebrado entre el
locador y el conductor, enando despues de haber expirado el tiem-
po de un arrendamiento anterior, el conductor siguié en el goce
de la cosa, y el locador lo permitid.

No es pues el anterior arrendamiento que continua, sino otro
nuevo formado con un nuevo convenio tdcito de las partes, el
cual sucede al primero. Asi resulta de la ley 14, ff. locat.

343. Frindase la reconduccion tdcita en una presuncion de dere-
chointroducida por esta ley que el uso ha adoptado. Es esta pre-
suncion de derecho, juris; no de derecho y por derecho, non
juris et de jure,

'344. Del principio por el cual acabamos de establecer que la
reconduccion se formapor el consentimiento presunto del loca-
dor que con dejar que el arrendatario continue en el goce de la
cosa, se reputa querérsela arrendar con las mismas condiciones,
y por‘el del arrendatario que signiendo en el goce dd @ entender
querer tenerla de nuevo con los mismos pactos, se desprenden las
consecuencias signientes: 1°. Si antes de concluir el arrenda-
miento el arrendador hubiese puesto ya demanda para echar al
arrendatario, y al tiempo de fenecer el arrendamiento se hallase
todavia pendiente la cansa , no tendria lugar la tdcita reconduc-
cion, por mas que el arrendatario continuase en el goce de la cosa
por algun tiempo ; puesto que no cabe presumir voluntad de
renovar el arrendamiento en quien sigue pleito para echar al ar-
rendatario.

345. Siguese con mayoria de razon, 2° que si al acabarse el
arrendamiento una de las partes fuese incapaz de dar su consenti-
miento , no tendria lugar la técita reconduccion : §i interim domi-
nus furere coeperit , vel decesserit , fieri non posse , Marcellus ait,
ut locatio redintegretur ; d. I. 14.

Y esto que dice la ley, si furere cosperit, debe entenderse de
cualquier caso en que el locador se hallase privado al concluir el
arriendo del uso de la razon, sin que se le haya dado curador;
pues es entonces evidente que no puede tener lugar la presuncion
de una reconduccion. Mas si en tal estado tuviese el locador un
curador que permitiese que el conductor siguiese en su goce, nada
se opone 4 que tal presuncion tenga lugar.

346. Siguese tambien, 3°. que la ticita reconduccion no puede
tener lugar en los arrendamientos judiciales , puesto que el secues-
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trador puede solo celebrar los arrendamientos de fos bienes se-
cuestrados arte el tribunal, y por esto nunca podrd presumirse
que los haya celebrado ticitamente.

347. Si el locador se encontrase en tal estado que se le hubiese
nombrado un consejo cuyo parecer escrito debiese seguir en todos
los actos que verificase; no tendria lugar la reconduccion tdcita,
ya que no puede presumirse el consentimiento de quien no puede
darlo sin la referida formalidad.

348. Esto que dice la ley , si decesserit , se debe tomar en este
sentido, si al tiempo de concluir el arrendamiento no hubiese ni
heredero , ni curador de la herencia del locador difunto ; perque
si lo hubiese , ya entonces puede entenderse renovado el arren-
damiento.

Si al tiempo de espirar el arrendamiento existiese un heredero
que no se hubiese presentado como tal, ;tendria lugar la td-
cita reconduccion ? Creo que podria tener lugar , porque cuando
un heredero ade la herencia , presiimese que es su voluntad ser
heredero ya desde antes de haberlo declarado , y que en su cali-
dad de tal consintié en la renovacion del arrendamiento.

349. El derecho romano presume la tdcita reconduccion por la
continuacion del arrendatario en la heredad , sin sefialar cuanto
tiempo debe permanecer en ella. Para que tal presuncion tenga
lugar , serd preciso que haya permanecido el tiemposaficiente pa-
ra qne el locador haya podido apercibirse de ello, y requerirle pa-
ra que la desocupe, si no yniere formar un nuevo arrendamiento;
para esto debe atenderse el uso de cada pais.

Es preciso ademds que darante este tiempo el arrendatario no
haya empezado 4 desocupar, pues este hecho destruiria la pre-
sancion (1).

(1) He aqui sobre la reconduccion la legislacion espaiiola y las variaciones
que esta ha sufrido. La ley de Partidas de la propia suerte que la romana ad-
mite el principig de la reconduccion, como y tambien la diferencia que relati-
vamente 4 ella debe hacerse entre predios risticos y urbanos , entre casas y he-
redades. En las casas, dice la ley 20, ti¢. 8, P. 5, la reconduccion no se en-
tiende verificada sino por el tiempo que la habitare el inquilino despues de fi-
nido el arriendo ; mas si el colono despues que el tiempo del arriendo hubiese
finido fincase en la heredad por espacio de tres dias, se cree haber tomado td-
citamente en arriendo la misma por espacio de un afio. Y aqui debemos ad-
vertir haber fijado la lejislacion espafiola lo que por la romana quedaba inde-
terminado y vago; puesto que por la ley romana, debia entenderse celebrado otra
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350. Si el locador 4 pesar de no haber avisado al arrendatario
que desocapase , en los dias primeros despues de concluido el ar-
rendamiento, § mas bien antes, hubiese firmado conotro un nuevo

vez el arriendo, si despues de concluido permaneciese el colono en la heredad;
sin sefialar na tiempo claro y preciso , tiempo que demarca la ley de Partidas,
cuando dice, que la permanencia 6 posesion de tres dias es 1a sefial de la recon-
duccion : y de ahi se echa de ver los pleitos que debe de haber cortado la le-
gislacion castellana , y 4 los que no podia menos de dar lugar la vaguedad é
incertidunbre del derecho comun.

Con respeto 4 la reconduccion de casas, una € idéntica es la legislacion ro-
mana y la espaiiola tanto antigna como reciente. No cabe decir lo propiode la
reconduccion de predios risticos , habiendo sido modificada la ley citada 20,
Lit. 8, P. 5, por la ley 3, . 10, Iib. 10, Nov. Rec., ley que a su vez fué
derogada por el articulo V del decreto de cortes de 8 de junio de 1813, resta-
blecido en 6 de setiembre de 1836.

Para mayor intelijencia de un punto de aplicacion tan frecuente, y cuyo co-
nocimiento por lo mismo es tan necesario , transeribimos la ley recopilada y en
seguida el articulo V del referido decreto.

Ley 3, tit. 10, lib. 10, Nov. Rec.

« En los arrendamientos de tierras, fundos y posesiones de par-
ticulares quedan en libertad sus dueios, para hacerlos como les
acomo de y se convengan can los colonos ; y se previene que en el
principio del iiltimo ario estipulado tengan obligacion el duerio y
colono de avisarse para su continuacion 6 despedida como mutuo
desahcio ; y faltando el aviso deliiltimo afio , si solo se hiciere
en el fin de este , se entienda seguir el aiio inmediato cono término
para prevenirse cualquiera de las partes ».

Articulo ¥ del citado decreto de cortes.

« Los arrendamientas de tierras 6 dehesas 6 cualesyniera otros
predios risticos por tiempo determinado fenecerdn con este sin
necesidad de mutuo desahucio, y sin que el arrendatario de cnal-
quiera clase pueda alegar posesion para continuar contra la volun-
tad del daefio, cnalquiera que haya sido la duracion del contrato;
pero si tres dias 6 mas despues de concluido el término permane-
ciese el arrendatario en la finca con aquiescencia del dueno, se
entenderi artendada por olro aiio con las mismas condiciones ».

]

Por la lectura de estas dos filtimas leyes se conace, que el articulo quintode 15
posterior es derogatoria de la ley de recopilacion, en lo que toca a la necesi-
dad del desahucio al principio del dltimo afio del arriendo, y que por lo tanto
queda restablecida en su vigor la ley referida de Partidas que solo arguye la
tieita reconduccion e la permanencia por tres dias 6 mas del colono en la
heredad, despues que hubiese finido el contrato. (N. de la R.)
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arrendamiento de cuya fecha conste auténticamente, ; podria dicho
Jocador obligard su antigno conductor despues de trascurrido el
tiempo suficiente para hacer presumir la tdcita reconduccion >
i que desocupase para que entrase en la heredad aquel 4 cuyo
favor se firmé el dltimo arrendamiento ? Por la afirmativa se dird,
que el nuevo arrendamiento obsta 4 que se pueda presumir que el
locador haya querido renovar el antiguo , y que no habiendo tal
presuncion, ya no puede defenderse el anterior arrendatario. A
pesar de tales razones, y no obstante que uo puede decirse que
haya una tdcita reconduccion, oponiéndose 4 esa presuncion la ce-
lebracion del nuevo arrendamiento , creo sin embargo que debe
decidirse que el locador debe dejar al antiguo conductor en el
goce, como si hubiese efectivamente reconduceion; porque no
avisindole para que salga dentro el tiempo oportuno , le ha indu-
cido en error haciéndole ereer que habria reconduccion , y le ha
hecho perder las ocasiones que habria podido tener para procu-
rarse otra heredad.

351. La costumbre de Orleans seiiala para inducir la presan-
cion de reconduccion ocho dias; la de Reims se contentacon cin-
co, es decir; que el inquilino haya continuado en la casa hasta el
dia de S. Pedro que viene cinco dias despues del de S. Juan, que
esel en que comienzan los alquileres de las casas en aquel pais.

352. En cuanto 4 los bienes riisticos , hay tdcita reconduccion
siempre que despues de espirado el tiempo del arrendamiento si-
gue el arrendatario en los edificios, y despues de concluido el afio
empieza los labores del siguiente. Mas como pudiera ser que lo
hiciese sin noticia del arrendador , podrd esteimpedir la tdcita re.
conduccion intimando al colono que se abstenga de emprender
nuevos labores, y esto dentro del tiempo que necesita para saber
que los hace’, y para prohibirselo. Donde no hay nada prescrito
en cuanto 4 este tiempo, deberd dejarse al arbitrio del juez.

353. Algunas costumbres hacen resultar la reconduccion no
solo de que el arrendatario haya continuado en el goce, si que
tambien tnicamente de que ninguna de las partes haya avisado d
la otra, antes de finir e! arrendamiento, que no (uerian continuar.
Asi lo dispone la costumbre del Borbonés.

354. No hay reconduccion cuando las partes convinieron ex-
presamente en el arrendamieuto , que no la habria. Asisi se hu-
biese dicho ¢n un arvendamiento que finiria en tal tiempo , y que
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el arrendatario no podria pretender que hubicse reconduccion , aun
cuando pasado aquel ticmpo continuase en el cultivo de la hacien-
da , nada se opone 4 que tal cldusula sea vilida, y debacumplirse.
Por lo cual si despues de concluido el arrendamiento con tal pac-
to celebrado, el colono siguiese en la hacienda, y arase y sembra-
se las tierras, no por esto dejaria el arrendador de poderlo expe-
ler, con la obligacion de pagarle el precio de los trabajos hechos.

355. Nétese sin embargo que esa cldusula no tiene mas objeto
que el de evitar toda sorpresa, y que solo excluye aquellas ticitas
reconducciones que resaltan de una continuacion en el goce, de
que habria podido no apercibirse el dueiio; mas no aquellas en que
se vé por olros motivos la yoluntad tdcita de verificarlas ; porque
las partes que al tiempo de firmar el arrendamiento no querian
que hubiese reconduccion , no guisieron ni pudieron abdicarse de
la libertad de cambiar de propdsito. Sobre todo debe desatender-
se al duefio que escudado con este pacto pretendiese echar al co-
lono , cuando ha dejado trascurrir sin hacerlo todo el tiempo de
peligro para los frutos, y ha esperado 4 verificarlo en vigilias de
una abundante cosecha.

356 Adviértase que esta cldusula solose entiende puesta en fa-
vor del arrendador , y que por lo mismo solo él puede oponerla ;
porque el colono que despuesde finido el arrendamiento sigue cul-
tivando las tierras, no puede negar que con esto ha manifestado
su voluntad de continnarlo.

357. Si esa cldusula se hallase en el alquiler de una casa situada
en una poblacion , como sise dijese , sin que pueda entenderse ha-
ber reconduccion alguna en el caso en que el inquilino siguiese enla
casa despues de concluido este arrendamiento; svy de dictamen
que debe entenderse puesta asi 4 favor del uno como 4 favar del
otro de los contraentes , y que su sentido y objeto es no excluir
toda suerte de reconduccion, sino solo la que pudiera pretender-
se hasta concluido el otro plazo, y restringirla al tiempo preciso
en que el inquilino permanecié en ka casa, y el duefio se lo per-
mitio.
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ARTICULO IL

POR CUANTO TIEMPO TIENE LUGAR LA TACITA BECONDUCCION.

358. Segun el derecho romano la reconduccion en bienes ris-
ticos se entiende solo por el afio siguiente al en que espiré el ar-
riendo, es decir, que por ella tendrd el arrendatario el derecho
de pereibir los frutos de dicho afio, por el mismo precio que
pagaba en los afios anteriores del arrendamiento.

En cuanto 4 casas solo se extiende la reconduccion 4 todo el
tiempo que la ocupé el inquilino por consentimiento del loca-
dor: In urbanis preediis contra , ut prout quisque habitaverit , ita
et obligetur ; 1,13, §. 14, fF. locat.

359. Entre nosotros es diferente. Si el inquilino sigue en la ca-
sa, la reconduccion se entiende por un afio entero en los lugares
en que es castumbre alquilarlas por uno 6 mas afios; y por seis é
por tres meses donde es costnmbre hacer los alquileres por tales
plazos.

360. En cuanto 4 bienes risticos déhese distinguir: cuando la
heredad es de aquellas cuyo cultivo se divide en dos 6 mas por-
ciones d hojas, la reconduccion debe durar tantos afios cuantas
son estas hojas. '

Ljemplo : Asi en Picardia y Flandes donde las haciendas se
acostumbran dividir en tres hojas, cada una de las cuales se siem-
bra un aiio de trigo, otro de legumbres, y otro se la deja des-
cansar, la reconduccion deberd entenderse por tres afios ; porque
como esas hojas casisiempre son designales sea. por su calidad ,
sea por su cantidad , siendo asi que se paga cada afio igual arrien-
do, es indispensable para que haya igualdad, que la reconduccion
se extienda 4 estos tres afios. Algunas costumbres asilo establecen
expresamente : Bartholo estd por lo mismo, y de la propia suerte
se practica en Alemania y en Espafia, segun refiere Braneman y
Molina eitado por aquel. :

Afiddase d esto que esa reconduccion no es mas que un nuevo
arrendamiento que se presume ticitamente celebrado entre las
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mismas partes sin sefialar el tiempo que ha de durar. Ahora bien,
segun los principios sentados arriba , n. 28, un arrendamiento de
tierras distribuidas en varias hojas, cuya duracion no haya sido pre-
fijada por las partes, repiitase hecho para tantos anos cuzntas son
esas hojas.

En naestro pais donde las tierras se dividen en dos hojas de las
cuales se siembra alternativamente la una y descansa la otra, las
reconducciones se entenderdn ser de dos afios.

La tdcita reconduccion de vifias, prados y otras Lierras que no
se dividen , tendrd lngar por un afo.

361. Si una alqueria cuyas tierras se hallan divididas en dos ho-
jas, hubiese sido dada en arriendo por un solo afio, y despues de
este el arrendatario que salo tenia el goce de una de las hojas em-
pezase 4 arar ysembrar la otra que descansaba durante su arren-
damiento, ;tendrd lugar la tdcita reconduceion, sobre todo si di-
chas hojas son desiguales sea por la calidad, sea por la cantidad
de tierras de que se componen ?

Por cierto que no tendrd lugar la tdcita reconduccmn de qus
estamos hablando, que solo se entiende y admite cuands un arren-
datario coneluido su arrendamiento, vuelve 4 empezar el goce de la
misma cosa (ue se le habia arvendado; porque en nuestra especie
solo se habian arrendado las tierras que componian una de las hojas,
y cahalmente no son estas las tierras cuyo goce empieza el arren-
datario para el aiio siguiente. Esto no obstantesino hd lugar d esta
especie de recondaccion , no puede negarse que el empezar el cul-
tivo de dicha hoja con ciencia y paciencia del duenio, hace presumir
¢induce un arrendamiento tdcito. La cuestion estd en si este ar-
rendamiento serd de uno ¢ de dos afos. Los que defienden que
ha de ser de dos afnos, se fundan en el principio que llevamas sen-
tado, 4 saber, que ladaracion de los arrendamientos de tierras dis-
tribuidas en dos 6 mas hojas, debe ser de tantos afios cuantas son
esas hojas. Por la contraria opinion se alega que ese principio es
aplicable en tesis general , mas no 4 la especie particular de que
nos ocupanos; ya que aqui el arrendamiento tdcito sncede 4 otro
anterior , y es«e creer que las partes solo quisieron celebrarlo
por oiro tanto tiempo que el de este. En cuanto al precio no serid
el mismo que el del anterior arrendamiento, como acostnmbra
ser en las reconduceiones , sino qie deberd ser el gne digan ar-
bitros ; porque como el del primer arrendamicnto cra el de una de
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las hojas, que puede ser mucho menor 6 mayor que la otra, fue-
ra injusto que el precio de la una fuese el precio de laotra.

362. Si el tiempo de la tdcita recondnccion fuese solo de un
aiid, y el arrendatario despues de finido el arrendamiento escrito,
continua en el goce muchos afios, habrdn de suponerse tantas
convenciones tacitas, tantas reconducciones, cuantos son los aiios
que ha continuado. Si se tratase de nn eortijo cuya reconduceion
fnese de tres anios , habrd taotas reconduncciones, cuantos son los
trienios trascurridos.

§r

Cuales son las obligaciones , y cuales los derechos resul-
tantes de la tdacita reconduceion.

363. Presiimese hechala reconduceion por el mismo precio , N
con las mismas condiciones que el aaterior arrendamiento. Las
obligaciones respectivas del arrendador y arrendatario son tam-
bien las mismas.

364. Si el arrendatario se hubiese sugetado en el contrato al
encarcelamiento en caso de faltar 4 sus obligaciones, ; reputa-
rase haberse sugetado 4 él para las obligaciones resultantes de
la reconduccion ? Creo que no. El encarcelamiento es una cosa
demasiado dura para poder presumir que alguien se sugetd 4 él
sin haberlo dicho expresamente.

Si la reconduccion se verificase no con el mismo arrendatario 3
sino con su heredero, entonces ya no cabria la menor duda de
que no tenia lugar la sugecion al encarcelamiento , porque esta
sugecion es personal al que en ella convino, y mucho menos pue-
de decirse que el heredero del arrendatario eslé sugeto al encar-
celamiento por razon de la reconduceion, cuando no lo estaba
por el arrendamiento concluido.

365. Si en el arrendamiento hobiese adehalla, deberd tambien
suponerse que la hay en lareconduccion, proporcionada al tiempo
que ha de durar lareconduccion.

F£jemplo : Si el arrendamiento finido fuese de una casa y para
seis afios , y la gratificacion ademds de los alquileres fuese de 30
duros, para la reconduccion que sea de un ano, deberd suponerse.
de 5, qae son la sexta parle de la estipulada para el arrendamien-
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to de seis afios; esta gratificacion puede el arrendador exigirla al
momento al inquilino. /

366. ; Tiene el arrendador por la reconduccion las mismas hi-
potecas que tenia por el arrendamiento? .

La ley 13, § 1, ff. locat., decide que si, con tal que nosea otro
que el mismo condactor el que haya dado las hipotecas 6 prendas;
porque como la reconduceion es 4 lo mas un nuevo arrendamien~
to que ha mediado entre el locador y el conductor, no puede en
manera alguna obligar 4 un tercero yue no intervino en él.

Por la misma razon aun cuando las cosas hipotecadas para el
primer arrendamiento , lo hubiesen sido por el mismo conductor,
y le hubiesen pertenecido entonces; no obstante si despues hu-
biesen dejado de ser suyas, no quedardn hipotecadas para las obli-
gaciones de la tdcita reconduccion , ya que no puede el conductor
hipotecar cosas que no le pertenecen.

Con idéntico fundamento decide la ley 7, cod. d. tit. , que los
fiadores del arrendamiento no lo son de la reconduccion, puesto
que esta es un segundo contrato en que ellos no intervinieron.

367. Por derecho frances las hipotecas dadas por el arrendata-
rio en el arrendamiento, solo en €l tienen fuerza, no en la re-
conduccion gue se considera entre nosotros como un contrato
de todo puntoindependiente del arrendamiento. Ademds larecon-
duccion es un convenio tdcito, y entre nosotros las hipotecas solo
pueden tener fuerza y valor dadas en escritara pasada ante nota-
rio. Por derecho romano bastaba la estipulacion para las hipote-
cas. He aqui la razon de diferencia de una y otra legislacion.

El derecho de ejecucion concedido al locador por la escritura
solemne del arrendamiento , tampaco pasa 4 la reconduccion, 4 no
ser que en dicha escritura hubiese una cldnsula que hiciese exten-
sivo aquel derecho al tiempo que el arrendatario continuase en la
cosa despues de finido el arrendamiento. Asi lo sienta Dumoulin.

368. Si despues de muchos afios de tdcita reconduccion segui-
da 4 un arrendamiento antorizado por notarios, se hallase la cosa
deteriorada, ; tendria el dueiio el derecho de hipoteca por tal de-
terioro?

Solo la tiene por el deterioro acaecido en tiempo del arrenda-
miento, y debe correr de su cuenta el probar gue asi sucedié,
porque d €l le incumbe fundar su demanda sobre el derecho de hi-
poteca que prelende en contra de los demas acreedores.
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369. Si en una misma escritura hubiese alguno vendido una
finca, y el comprador cedidosela en arriendo por un cierto tiem-
po; es del todo indispensable distinguir entre las cldusulas de la
escritura , cuales corresponden 4 la ventay cuales al arrendamien-
to, puesto que estas y no mas deben entenderse reproducidas enla
tdcita reconducecion.

Ejemplo : Si yo hubiese vendido mi cortijo 4 Diego, y en el
mismo acto ¢l me lo hubiese dado en arriendo por nueve aiios, du-
rante cuyo tiempo me quedaba la facultad de redimirlo ; aun cuan-
do despues de concluido el arrendamiento hubiese habido una ti-
cita reconduccion, no se entenderd reproducido en esta aquel
pacto; porque si bien en la escritura de arrendamiento este pacto
iba unido 4 la misma frase en que me concedia Diego el arrenda-
miento, débese sin embargo entender inherente 4 la venta mas
bien que al arrendamiento , siendo como es una condicion puesta
d aquel contrato. Asi es que 4 pesar de lareconduaceion , prescri-
bird despues de los nueve aiios el derecho de redimir.

Lo mismo deberia decirse con respeto-d una simple promesa de
vender.

Ejemplo : Si Juan me hubiese concedido en arriendo una here-
dad , prometiéndome en la misma escritura, que me la venderia
siempre que yo durante el arrendamiento declarase que me con-
venia ; si dejé que trascurriese el tiempo del arrendamiento sin
haber requerido & Juan para que verificase la venta prometida ,
por mas que continuase el arrendamiento en virtud de una tdcita
reconduccion , no podré despues pretenderlo, ya que no debe en-
tenderse reproducida en la reconduceion aquella promesa, la cnal
aunque comprendida entre las cldusulas del arrendamiento, no de-
be entenderse hacer parte del mismo , 4 menos que por las circuns-
tancias se viese que era asi, y que el conductor solo consintié en
tomar el arrendamiento con aquella condicion, Menoch. Pre-

sumpt. 111, 85.

§ m

8i la tdeita reconduceion tiene lugar en otres contratos d
mas de los arrendamientos de hevedades.

570. La reconduccion tdcita tiene solo lugar en los arrenda-
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mientos comunes, y no en los verificados para much os afios. Asi
es que si un enfiteota & arrendatario de esta especie, hubiese
continuado en el goce de la heredad despues de finido el tiempo
del contrato , deberd ser condenado 4 restituir los frutos de la
lieredad en que conlinué injustamente, y no se le atenderd aun
cuando ofreciese pagar los arriendos ¢ pensiones que en el contra-
to se preseribian. :

371. Como las leyes que introdujeron la tdcita reconduccion, *
hablan solo de los arrendamicntos de heredades, se ha puesto en
cuestion , si ella tiene logar en el alquiler de muebles. La glosa
sobre la ley 13, § fin. ff. locat. cond., esti por la negativa, y sien-
ta que el conductor que despues de pasado el tiempo sigue sirvién-
dose de los muebles que tiene alquilados, comete un harto, 4 no
ser que haya justo motivo para creer que el duefio consiente en
ello. Bartholo estd con mayor razon por lo centrario, y decide
que se entiende nna tdcita reconduccion , siempre que los muebles
son cosas que acostumbra dar 4 alquiler el que los alquilé.

Ejemplo : Asi habri tdcita reconduccion cuando un alquilador
de muebles me los ha alquilado para adornar mi habitacion , 6 un
alquilador de caballos me hubiese alquilado uno para tantos dias,
y despues de pasado el tiempo de la locacion sigo yo con los mue-
bles, 6 sirviéndome del caballo, sin que el locador me lo impida.

Cualquiera que sea el tiempo por el cual se alquilaron los mue-
bles, la reconduccion solo dura el tiempo que el conductor los re-
tuvo con consentimiento del locador.

Ejemplo : Por esto aun cuando un alquilador de muebles me
hubiese alquilado una porcion de ellos 4 razon de 24 duros al ano,
y los retuviese yo quince dias despues de concluido el afio, de-
volviéndoselos en seguida por encontrar otros mejores, 6 4 precio
mas cémodo ; acaba la reconduccion, y camplo pagdndole un daro
por los quince dias que ella ha durado, sin que el alquilador pue-
da obligarme & conservarlos por mas tiempo. Al contrario si el al-
quilador despues de los mismos quince dias, no contento con el
precio que yo le daba, quiere los muebles; puede reclamirmelos,
y yo deberé devolvérselos.

En esto se diferencia la reconduccion de muebles de la de fin~
cas ; y esto es porque hay ciertas épocas propias para verificar los
alquileres de casas y alquerias , fuera de los cuales no es ficil lo-
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grarlo , y al contrario en todos tiempos y circunstancias se alqui-
lan los muebles.

372. Parece asimismo que la tdcita reconduccion debe tener
lugar en losalquileres de servicios de criados, criadas y trabaja-
dores.

Para saber el tiempo que ella ha de durar, preciso es atender
si hay costumbre de verificar los alquileres de tales servicios en
épocas determinadas del afo, 6 si se verifican en cunalquier tiem-
po. En cuanto 4 los primeros la reconduccion deberd durar hasta
la época inmediata siguiente en que se acostumbran verificar los
alguileres. Por esto mismo siun eriado de labranza, para los cuales
es costnmbre en muchos paises verificar los alquileres por Todos
los Santos, hubiese continnado en la casa de su amo algunos dias
mas despues de aquel, deberd permanecer en ella hasta Todos los
Santos del aiio siguiente. En cuanto 4 los demas solo deberdn se-
guir en casa de sus amos el tiempo que les acomode estar, ¢ hasta
que 4 los amos les guste despedirlos. Véase sin embargo lo dicho
arriba, n. 176.

373. Hay tambien ciertos derechos incorporales que son sus-
ceptibles de reconduccion.

Ejemplo : Si un sefior que tiene un diezmo en algun territo-
rio, hubiese dado en arriendo este derecho por tantos anos, y el
arrendatario 4 pesar de haber finido el tiempo del arrendamiento,
continuase en recoger el diezmo del afio siguiente , pagindoselo
los contribuyentes sin atender d gue hubiese terminado su con-
trato, y sin que se opusiese 4 ello el seiior 4 quien tal derecho
compete ; tal percepeion inducird una reconduccion tdcita.

374. Siel diezmo hubiese de percibirse sobre tierras de cultivo
de un territorio en que hubiese la costumbre de dividirlas para el
cultivo en dos 6 tres hojas , podrd presumirse que la tdcita recon-
duccion del diezmo es para otros tantos afies, cuantas son esas ho-
jas. Lag razones alegadas arriba n. 360 para la reconducecion de
tierras , militan ignalmente para la de derechos semejantes sobre
las mismas.

375. Si despaes de terminado el arrendamientode una notaria,
continnase el arrendatario en el despachio, entiéndese tambien
que hay una tdcita reconduccion por el tiempo que su propietario
lo consienta.
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i ARTICULO '1II.

DE LOS ARRENDAMIENTOS JUDICIALES.

376. Arrendamientos judiciales son los que se verifican por el
tribunal , de alguna finca 6 derecho incorporal, al mejor postor ,
por un tiempo determinado.

Celébranse tales arrendamientos en bienes del fisco, en los de
corporaciones 6 propios de los pueblos, en los de menores 6 en
los qne estos tienen parte, ete.

Aunque esos arrendamientos son los mas regulares, los hacen
sin embargo 4 veces por si mismos los tutores, sindicos ete., y
deben respetarse , no habiendo fraude en ellos, 6 no haciéndolos
sospechosos la vileza del precio. ;

377. Los arrendamientos judiciales que con mas frecuencia tie-
nen lngar son los de bienes secuestrados 6 embargados , que se
celebran a instancia del depositario de los mismos.

Los bienes secuestrados ¢ ejecutados se hallan bajo el poder
del tribunal quien nombra para que los custodie un secuestro ,
y este debe cuidar de cobrar todos sus réditos y emolumentos, a fin
de que mientras se verifica el remate ¢ adjudicacion , pueda esto
servir para alivio del deudor ejecutado en pago de los acreedores
segun la graduacion Je sus derechos respectiveos.

Esa admiristracion obliga al depositario 4 instar que se veri-
fique el arrendamiento de tales hienes, y 4 hacer que lo adjudique
el juez al mejor postor. Esto es un verdadero arrendamiento he-
cho por el tiempo, precio y con las condiciones continuadas en los
pregones. Kl depositario 6 secuestro es el locador, el adjudica-
tario el conductor. Se llama arrendamiento judicial , porque el
juez lo confirma y autoriza con la sentencia de adjudicacion,

378. Sial tiempo de secuestrarse los bienes hubiese alguna he-
redad arrendada por un tanto en dinero, sin entrada de conside-
racion y sin fraude, podria el arrendatario antes de la adjudica-
cion intervenir y pedir que su arrendamiento se convirtiese en
judicial , y el auto en que tal conversion se decretase, encerraria
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un arrendamiento judicial cuyo locador fuera el depositario, y
arrendatario el que ya lo era antes.

379. El arrendamiento judicial es una verdadera locacion-cou-
duccion , que solo difiere de la ordinaria en que en esta la sola
volunlad de las partes forma las obligaciones que de la misma de-
rivan, cuando en los arrendamientos judiciales ademds del con-
sentimiento de las partes conlirma y corrobora las obligaciones 4
ellos anexas la autoridad del tribunal y la sentencia de adjudica-
cion.

Asi es que en la locacion-conduccion ordinaria no puede po-
nerse preso al arrendatario que falta & suas obligaciones, 4 no ser
que expresamente se hubiese sugetado 4 ello; porque aqui salo
bay la violacion de la fé dada: mas como en los arrendamientos
judiciales ademis de esta violacion hay la de la autoridad del tri-
bunal , tiene en ellos lngar la prision aun cuando no se haya suge-
tado 4 ella el arrendatario.

380. Por esta razon los que no pueden ser encarcelados por sus
deudas, tales como eclesidsticos , mugeres, viejos septuagena-
rios, no pueden ser admitidos d los arrendamientos judiciales.

Con mayoria de razon no puede admitirse 4 los menores, porque
gozan del privilegio de restitucion contrasus obligaciones.

381. Por otra razon hace la ordenanza de Blois inadmisibles 4
tales arrendamientos los jueces y abogados, por temor, 4 saber,
de que su ascendiente no arredre 4 los postores.

Por una razon andloga y para evitar intrigas y enredos se ha
prohibido 4 los procuradores y dsus escribientes y 4 los depen—
dientes del tribunal el tomar parte en arrendamientos de esta na-
turaleza que se celebran en las jurisdicciones en que se hallan es-
tablecidos, 4 no ser que hiciesen parte en el concurso por erédi-
tos propios anteriores al mandato de ejecucion, 6 & que hayan su-
cedido posteriormente.

382. Tambien se prohibe adjudicar tales arrendamientos 4 los
ejecutados 6 4 persona interpuesta por ellos, por temor de que
hallindose en este goce no impidan con incidentes y cavilaciones el
curso de la ejecucion, y retarden su fin.

383. La intervencion del tribunal hace asimismo que el arren-
datario deba dar caucion idénea y suficiente : no dindose se veri-
fica otra subasta.

384. Como los arrendamientos jadiciales son hechos por el de-

12
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positario en su calidad de tal , si antes de concluir el tiempo del
arriendo , se acabase el embargo, ya por levantarse este, ya por
haherse dado la sentencia de adjudicacion de los bienes ; extin-
guiéndose entonces dicha calidad , se extingue el arrendamiento
judicial , sin que el arrendatario pueda pretender indemnizacion
alguna, de la propia suerte que se extingue el arrendamiento he-
cho por un usufructuario en su calidad de tal , luego de finido el
usufruto. 7. supra, n. 312.

Sin embargo el uso ha introducido que el arrendatario conclu-
ya el aiio empezado.

385. Porla misma razon si antes de concluir el arrendamiento,
por reclamacion de un tercero se separase de la masa de bienes
ejecutados una parte de la heredad arrendada , halldndose extin-
guido el secuestro en cuanto d esta parte, y por consiguiente la
calidad del depositario, debe fenecer el arrendamiento, y reba-
jarse el precio al arrendatario 4 proporcion de lo que le queda,
previa valuacion del todo , y atendido el tiempo que ha dejado de
gozar de la otra parte.

'386. Si durante el arrendamiento judicial muriese el deposi-
tario, 6 renunciase 4 su cargo, subsistiria el arrendamiento , y
las obligaciones'del arrendatario empezarian d entenderse 4 favor
del que sucediese al difunto , ya que d la persona de este pasan la
calilad de depositario y tudes los derechos d ella anexos.

SRECION Iu.

DE LA LICITACION DE ARRENDAMIEN TOS.

EDE=

387. La licitacion de un arrenddamiento es cuando muchos con-
duefios de una heredad 1 otra cosa laceden en arriendo eada cual
por su parte 4 aquel de entre ellos que ofrece un precio mas su-
hido.

Esa licitacion es muy diferente de la que se hace de lacosa mis-
ma en cuanto 4 la propiedad. Como esta hace cesar la indivision,
se la considera como una especie de particion , mas bien que como
una venta, ni se reputa que el conduefio haya comprado ni reci-
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bido cosa algunade sus condueiios; 7. Trat.de la Comp. y Pent.,
part.7, art. 7: por el contrario la licitacion para un arrenda-
miento, como que no hace desaparecer la comunidad que tienen en
la cosa los condueiios, ni es ni puede pasar mas que por un ver-
dadero arrendamiento que hace cada uno de su parte al que por
su postura se constituye adjudicatario.

Otra diferencia estd en gue si bien ningan menor ni sus tato-
res pueden instar la licitacion de una cosa en cuanto d la propie-
dad , porque 4 unos y 4 otros les estd prohibide disponer por actos
voluntarios de cosas inmuebles 6 derechos inmoviliavios ; no obs-
tante la licitacion de un arrendamiento pueden pedirla los tutores
¥ los menores mismos cuando estén emancipados, porque ella no
toca 4 la propiedad.

388. Aunque la licitacion para una locacion-conduccion sea un
verdadero arrendamiento que hacen cada uno de los condneiios
por su parte al adjudicatario , y por mas que este contraiga con
sus colicitantes, que son los locadores, todas las obligaciones
de un conductor; hay sin embargo una gran diferencia entre
la que contraen los colicitantes para con el adjudicatario, y la
(que contraen los locadores en los arrendamientos ordinarios.
Consiste esta diferencia en que por los arrendamientos ordinarios
el locador estd sugeto 4 indemnizacion , enando el arrendatario se
vé privado del goce , 6 se le perturba en €1, no solo cuando esto
sucede por un hecho propio del mismo locador, sino tambien
por hecho de un tercero, con tal sin embargo que proceda de
una causa anterior al arrendamiento, es decir, con tal que di-
cho tercero hubiese ya tenido entonces el derecho 6 el gér=-
men del derecho en cuya virtud privé despues del goce al arren-
datario 6 le turbd en él, aunque entonces no hubiese sido mas
que un derecho informe , que despues vino 4 tomar consistencia
y valor. Al contrario cuando el arrendamiento se Lizo por licita-
cion entre conduenos, la perturbacion 6 impedimento que el ad-
judicatario sufre en el goce , si no proviene de hecho personal de
ninguno de los colicitantes, d4 solo lugar 4 una condonacion’ del
precio de arriendo por la falta de goce , mas de ninguna manera 4
indemnizacion alguna.

Puédese alegar por razon de diferencia una de semejante 4 la
que dd Dumoulin en su tratado De eo quod interest » para la dife-
rencia que media entre las ventas y las particiones , 4 saber , que

12.
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en los arrendamientos ordinarios, como el locador induce en error
alarrendatario déndole porsuya una cosa que no lo es, puédese este
quejar del comportamiento del locador , lo cual no se verifica en
arrendamientos hechos por licitacion. El que se constituyé adju-
dicatario, como tambien fué licitante de la propia suerte que sus
companeros , si en algun error incurrié , tanto debe culparse 4 si
mismo, como 4 los demas; si se puso en licitacion una cosa que no
era de ellos, tanta culpa tiene él como los otres, y para valerme
de las propias expresiones de Dumonlin, Neuter magis asserit, neu-
ter magis decipit, quam alter ; im0 dicitur res evinci facto vel culpd
communi... nec ulla debet esse inter eos obligatio inid quod intcrest.

389, La licitacion del arrendamiento noimpide que se verifique
la de la propiedad antes de coneluir el tiempo del arriendo; mas
aquel de los conduefios que quede adjudicalario de la heredad ,
debe permitirque el otro adjudicatario del arrendamiento, siga go-
zando hasta concluido el tiempo que se expresé en la licitacion;
porgne el adjudicatario de la propiedad debe ser mirado desde
que lo es, como locador de toda la heredad , habiéndose determi-
nado, y convertido por aquel acto en la totalidad la porcion que
antes tenia en la cosa, y cedid en arriendo en virtud de la licita-
cion.

SQEROLN IT-

DE LAS PROMESAS DE DAR Y DE TOMAR EN ARRIENDO ,
Y DE LAS ARRAS.

EDEH

390. Vimos en el Trat. dela Comp.y Pent., que hay promesas
de vender y otras de comprar (ue no son una compra y venta; y
de la propia suerte decimos ahora que puede haber promesas de
dar y de tomar en arriendo que no sean un arrendamiento. Cast
todo cuanto llevamos dicho en aquel tratado sobre las promesas
de vender y de comprar, ya sea sobre el cuidado que debe po-
nerse para determinar si una cldusula encierra verdaderamente
una promesa de verder 6 de comprar , ya sea sobre la diferencia
que media entre esas promesas y el mismo contrato de compra y
venta, ya sobre las diferentes maneras en que ellas pueden veri-
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ficarse , ya sohre los efectos que deben producir , casi todo puede
aplicarse 4 las promesas de tomar 6 dar en arriendo: alli pueden
verlo nuestros lectores. :

391. Intervienen asimismo 4 veces arrasen la locacion-condne-
cion, ya antes, ya despues de concluido el contrato. Cuanto diji-
mos sobre arrasen el tratado de la compra ¥ venta, part. 6,cap.1,
art. 3, puede aplicarse aqui.

Hay sin embargo una cuestion pecaliar ul contrato de locacion-
conduccion ; si despues de haber recibido arras para asegurar el
arrendamiento de mi casa , 6 la promesa que de verificarlo tenia
hecha § Diego, no cumplo con lo convenido porrazon de pasar yo
mismo 4 vivir en ella, ; tendré que devolverd Diego las arras con
su otro tanto? Por la afirmativa se dird que la intervencion de las
arras obliga naturalmente al que las recibi,'4 devolverlas con el
otro fanto , siempre que se niegne 4 ejecutar lo convenido , y por
consiguiente yo no puedo evitar esa obligacion , ya que me niego 4
cumplir lo prometido. Puédese responder por la negativa, que el
arrendamiento siempre lleva consigo la tdcita reserva de la facul-
tad que le compete al daeiio de ocupar por si mismo la casa ar-
rem]add, y de rescindir en tal caso el contrato ; lo mismo debe
decirse en cuanto 4 la promesa de arrendar. De ahi se desprende
que al pasar § ocapar la casa no contravengo al arrendamiento ni
d la promesa que de celebrarlo tenia hecha 4 Diego ; y no habien-
do contravencion no puede haber lagar 4 la pena de restituir las
arras con el otro tanto: solo deberé devolverlas sencillamente co-
mo si el contrato se hubiese disuelto, 6 no hubiese tenido lugar
sin hecho ni culpa de las partes.
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PARTE SEPTIMA.

|

DE LA LOCACION-CONDOUCCION DE OBRAS.

392. La locacion-conduceion de obras es un contrato por el
cual una de las partes encarga el hacer alguna obra 4 la otra que
se obliga 4 hacerla mediante el precio que entre ellas se convie=-
ne, y que se compromete 4 pagar la parte que encarga la obra.

La parte que d4 4 hacer la obra se llama locador , locator ope-
ris faciendi; la que se encarga de llevarla 4 cabo se llama conduc-
tor, conductor operis.

En el primer capitulo de esta parte veremos, cual es la natu-
raleza de este contrato, y cuales las tres cosas necesarias para for-
marlo. En el segundo trataremos de las obligaciones del locador ,
de las del conductor y de las acciones que de ellas nacen. En el
tercero examinaremos de cuenta y riesgo de quien corre la obra
antes de haber sido recibida y ni aun acabada, Finalmente en el
capitulo cuarto presentaremos los modos de extinguirse este con-
trato.
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CAPITULO 1.

DE LA NATURALEZA DE ESTE CONTRATO , Y DE LAS TRES
COSAS QUE PARA FORMARLO SON NECESARIAS.

——EHGu——

ARTICULO 1.

DE LA NATURALEZA DE ESTE CONTRATO.

393. La locacion-conduccion de obras se diferencia principal-
mente de la de cosas en que el abjeto y materia de este es el goce
de una cosa concedido por cierto precio, y el objeto y materiade
aquel es una obra que se encarga hacer. En el uno res utenda da-
tur, en el otro res facienda datur. En el arrendamiento de cosas
es el conductor el que se obliga 4 pagar el precio al locador ; en la
locacion-conduecion de obras es el locador el que tiene que pa-
garlo al conductor.

Por lo demds uno y otro contrato convienen en muchas cir-
cunstancias. La locacion-conduceion de obras es, lo mismo que la
de cosas, de derecho de gentes, es decir, que el derecho civil no
la hasugetado d formalidad alguna, y que se rige solo por las re-
glas de derecho natural. Es asimismo un contrato consensual , que
se forma porel solo consentimiento de las partes. Es sinalagmadti-
co;, 6 compuesto de obligaciones reciprocas. Es copmutativo : ca-
dauna de las partes entiende dar otro tanto de lo que recibe : el
locador recibe la obra, y con el precio que entrega al conductor,
dd otro tanto de lo gue recibe. :

394. Tiene tambien este contrato mucha analogia con el de
compra y venta. Justiniano dice , Instit., tit. de loc. cond., que con
respelo 4 algunos contratos se duda si son compra y venta 6 loca-
cion-conduccion , y para discernirlos dd esta regla: cuando es el
artifice quien pone la materia de que debe hacerse la obra, esuna
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compray venta, y al contrario es locacion-conduccion cuando la
pone el que encarga la obra.

Ejemplo : Si me convengn con un platero para que me haga un
par de candelabros de plata poniendo €l este metal , hay entonces
una venta que me hace el platero de los dos candelabros de cuya
construccion se encarga ; mas si yo le doy para hacerlos una barra
de plata, serd una locacion-conduccion.

Adviértase que para que sea locacion-condaceion bastard que
yo dé al artifice la materia principal que debe entrar en la obra,
pues no cambia la nataraleza del contrato el que el artifice ponga
algun reslo.

Ejemplo 1: Si envio 4 mi sastre el pafio para que me haga una
casaca, aun cuando €l ademds de las hechuras ponga botones,
forros , seda ete., no por esto dejard de ser nuestro contrato una
locacion-conduccion, puesto que es.el pafio la materia principal
de que la casaca se compone.

1. De la propia suerte tampoco dejard de ser locacion-conduc-
cion el contrato que yo hubiese celebrado con un albanil para la
construccion de una casa , por mas que él hubiese de poner todos
los materiales , ya que lo principal de un edificio es el solar, quum
@dificium solo cedat.

ARTICULO II.

DE LAS TRES COSAS QUE SON NECESARIAS EN LA LOCACION=-
CONDUCCION DE CGERAS.

i
'3

Vimos arriba, part. 1, que en la locacion-conduccion de co-
sas, habia tres necesarias, sin las cuales no podia formarse ni aun
concebirse este contrato. Hay asimismo tres cosas necesarias en la
locacion-conduccion de obras , 4 saber , 1°. una obra que haeer,
2°. un precio, 3° el consentimiento de los contraentes.
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§ 1.
De la obra.

395. Claro estd que no puede haber esta locacion de que vamos
hablando, sin una obra que el locador encargue al conductor, y
este acepte.

Es necesario que sea una obra por hacer , pues es evidente que
una obra ya hecha no puede ser objeto de este contrato.

Es necesario que la obra sea posible , pues lo imposible no pue-
de ser objeto de obligacion ni de contrato alguno : Impossibilium
nulla obligatio est ; 1. 183, ff. de reg. jur. Asi fuera nulo ademds
de-ridiculo un convenio para trasladar de un lugar 4 otro un edi-
ficio sin demoler. .

Con tal sin embargo de que la obra sea una cosa posible, por
mas que fuese imposible al que se encargé de ella, serd vilida la
locacion--conduccion, y obligard al que la tomé 4 indemnizar al
que s¢ la encargd los perjuicios que sufre con su inejecacion.
Hay culpa por parte del que se encargé de una obra de esta natu-
raleza , porque no consultd sus propias fuerzas al emprender lo
que sabia 6 debia saber que las sobrepujaba. El locador no tenia
obligacion de conocerlas, y por esto basta por lo que 4 él hace ,
que la obra fuese posible en si, pues con esto solo tenia derecho
d esperar que se cumpliria lo que se le prometia. Esto se halla
conforme con lo sentado en nuestro Trat. de las Oblig. , n. 136.

396. Es ademds preciso que la obra no sea contraria 4 las le~
yes.

Ejemplo: Si se hubiese contratado el levantar una casa 4 ma-
yor elevacion que la prescrita por los reglamentos de policia de
una cindad , tal contrato es nulo, y ninguna obligacion produce
por una ni por otra parte.

No obstante si se justificase que una de las partes sabia la ley ,
v que la otra ignoraba su existencia, la partequela sabia queda-
ria obligada , actione de dolo , 4 pagar 4 la otra losdafios y perjui-
cios que le resultasen del error en que habia sido inducida.

Finalmente es necesario que la obra no sea contraria 4 las bue-
nas costumbres.

Ejemplo: Sihubiese convenido con un pintor que me hiciera
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un caadro satirico, en el que se ofendiese el honor de alguno; fue-
ra nulo tal contrato sin que hubiese obligacion ni por una ni por
otra parte ; y si el pintor despues de concluido el cuadro-me pi-
diese el precio , deberia el juez desestimar tal demanda, y mandar
ademds que el cuadro fuese reducido 4 cenizas.

§ .
Del precio.

397. Es'de ia substanciade la locacion-condaccion que haya
un precio que el que encarga la obra se obliga 4 pagar al que la
toma 4 su cargo: de otra suerte no'fuera una locacion-conduc=
cion , sino un mandato, segun ya vimos-antes. Sin embargo no es
preciso que las partes ise hayan expresado de una manera termi-
nante en cuanto al precio ; basta que hayan convenido tacitamen-
te'enél. :

Ejemplo : Cuando mando pafio 4 mi sastre para que me haga
una levita), y él larecibe y se encarga de hacerme lo que le pido,
aunque no hayamos hablado de precio , subsiste el contrato, ¥ se
entiende’que conyenimos en el que es corriente en la cindad para
las hechuras de levibas,

Si no se tratase de una levita, sino de otra obra que no tuviese
precio regular y corriente , como si habiese tratado con un maés-
tro de obra que me construyese una casa d tenor de un plano que
le presento, entiéndese que convenimos en ‘el precio en que tal
obra serd estimada cuando se halle coneluida.

398. No basta que se haya expresado an precio ; asi dicis causa,
como saele decirse, sino que es-preciso que: el locador se haya
obligado 4 entregarlo al que emprenda la obra. Asi resulta de la
definicion dada. Por esto si en el contrato se expresase un precio,
¥ despues en el mismo contrato se dijere que el conductor se lo
condonaba al locador, no habria locacion-conduccion , sino un
mandato.

399. Tambien es necesario que ese precio sea de alguna consi-
deracion comparativamente al valor de la obra, que sea tal que
pueda considerdrsele como la estima que las partes dahan 4 1a obra:
de otrasuerte no fuerauna locacion-conduccion, sino un mandato.



180 TRATADO

Ejemplo: Si habiese ajustado con Pedro la construccion de
una obra enyo valor no hajaba de doscientos pesos, y ¢l la hubie~
se tomado 4 su cargo porsolo el precio de cuatro, que deberia yo
echar por €l en la caja de los pobres de la parroquia ; es evidente
que no es esto una locacion-conduceion , sino an mandato.

Sin embargo no es preciso que el precio convenido sea exacta-
mente el justo ; que sea algan tanto mayor 6 menor, no importa,
no por esto deja de ser vilido el contrato. Hay solo injusticia en
un tal precio, la cual obliga en conciencia 6 al locador 4 suplir lo
que falta, 6 al conductor 4 devolver lo que sobra.

400. El precio debe consistir en dinero ; si no lo fuese , enton-
ces resultaria uno de los contratos innominados , JSacio ut des , 6
Jacio ut facias , segun fuese una cosa lo qus diese , 6 una obra que
prometiese hacer al que hiciera la mia.

401. Tampoco debe ser determinada la cantidad que se dé por
una obra , bastando que deba verlo por la estimacion hacedera.

402. Si se hubiese convenido entre las partes sobre la persona
que habia de hacer la estimacion de la obra, y esta persona hu-
biese muerto, 6 no hubiese querido hacerla ; si fuese esto antes
de empezar la obra, podria decirse que el contrato es nulo, como
que dependia de la estimacion de esta persona, y no puede obli-
garse 4 ninguna de las partes 4 nombrar otra que la justiprecie ,
pudiendo no tener confianza sino en la persona convenida. Un
argnmento 4 favor de esta decision puede inferirse de la ley

Jin., cod. de contr. empt. , y de lo que dijimos en el Trat. de la
Comp.y Vent., n. 24. Mas si el locador hubiese dejado empezar
la obra, deberd decirse que se desistié de la condicion puesta, y
que se entenderd verificado el contrato por el precio que digan
peritos 4 cuyo nombramiento quedamos obligades faltando 4 ha-
cer la estimacion la persona convenida.

§ 1.

Del consentimiento de los contraentes.

403. En la locacion-conduccion de obras, lo mismo qae en todos
los contratos, debe el consentimiento intervenir sobre todas las co-
sas que forman la substancia del contrato: deberd pues intervenir
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sobre la obra objeto del contrato, sobre su calidad ; sobre el pre-
cio, y finalmente sobre la especie de contrato que se piensa cele-
Drar. Asi es que si no comprendiendo la obra que se me encargaba
é su calidad , hubiese entendido tomar 4 mi cargo otra diferente 6
de otra calidad, 6 si crei encargdrmela por un precio mayor del
que se me prometia, 6 bien si el qne encarga la obra cree celebrar
un contrato de mandato, y que y'o la haré gratis, al paso (ue yo
estoy en encargarme de ella por un precio; en todos estos casos
no hay contrato por faltar el consentimiento.

Por lo demds puede intervenir el consentimiento en este con-
trato lo propio que en el de cosas, asi entre ausentes como entre
presentes , por cartas 6 por mediadores.

CAPITULO II.

DE LAS DIFERENTES OBLIGACIONES Asi DEL LOCADOR ,
COMO DEL CONDUCTOR.

SRECuoat .

DE LAS OBLIGACIONES DEL LOCADOR.

==

404. Semejantes obligaciones , en este como en Jos demas con-
tratos , nacen 6 de la naturaleza misma del contrato, 6 de la bue=~
na fé, 6 de pactos particulares,

ARTICULO 1.

DE LAS OBLIGACIONES DEL LOCADOR (QUE NACEN DE LA
NATUBRALEZA DEL CONTRATO.

Las obligaciones del locador que nacen de la naturaleza del con.
trato de locacion-conduccion , son; 1°. la de pagar el precio de la
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obra; 2%, la de pagar.el delos aumentos de ella; 3% la de hacer
todo cuanto de €l dependa para poner al conductor en estado
de poder cumplir con lo tratado.

§ 1
De la obligacion de pagar f;-I precio Rc la obl't;.

405. La principal obligacion delJocador hija del contrato mis-
mo consiste en pagar al conductor la cantidad convenida como
precio de la obra.

De esa obligacion nace la accion personal ex conducto , que
compete al conductor contra el locador para reclamar dicho pre-
cio.

Iista aceion como todas las que nacen de contrato, es personal:
es tambien divisible, y pasa 4 los herederos del conductor, y pue-
de entablarse contra los del locador , por la parte en que cada uno
de ellos s heredero.

406. El conductor no puede por lo comun entablar semejante
accion, siempre que no haya pacto expreso ¢ presunto en contra-
rio, hasta despues de concluida y entregada la obra, 6 de haber
hecho incarrir en demora de recibirla al locador; porque en los
contratos sinalagmdticos ninguna de las partes, 4 no haberse
convenido lo contrario , puede pedir que la otra cumpla con su
obligacion, antes de haber cumplido con la suya, 6 de hallarse
proata d cumplirla,

Asi es que de la propia suerte que un vendedor no puede pe-
dir el precio hasta ‘haber entregado la cosa vendida, 6 encon-
trarse por lo menos dispuesto d entregarla; tampoco un con-
ductor de una obra puede pedir que el locador le satisfaga el
precio, si €l no ba hecho aun la obra.

§ .

Del precio de los aumentos de obra. I

407. A mas del precio expresado en el contrato debe pagar el
locador el de los aumentos de obras que hubiese sido necesario

f |
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hacer , y que no habiendo sido previstos al tiempo del contrato
no hacen parte del mismo.

Ejemplo : Si teniendo que levantar una casa en un solar que
se creia de lierra sélida, se hubiesen despues encontrado antigunas
excavaciones que hubiesen acarreado mucho mas trahajo y nuevas
obras para levantar los cimientos , el locador deberd pagar el pre-
cio de ese aumentlo, '

Si el locador sostiene que las nuevas obras que se han hecho no
eran necesarias, ni debian haberse hecho, 6 bien si las partes no
‘estin acordes en cuanto 4 su precio ; el juez sujetard estas cues-
tiones 4 peritos, para que regulen el precio del aumento de las
obras y su necesidad.

Si tales aumentos aungne necesarios para la construceion de una
obra emprendida fuesen de tal consideracion que el locador tal
vez habria desistido de sus proyectos 4 saberlo, el conductor de-
berd antes de empezarlos consultar al locador, por manera que
puede este negarse d su pago si se hubiesen hechio sin su conoci-
miento.

408. Si las nuevas obras no eran necesarias , empero el conduc-
tor sostiene que fueron hechas por érden, ¢ al menos con consenti-
miento del locador , que tuvo lugar despues del contrato ; podra
admitirsele la prueba testimonial sobre esto, con tal que la canti-
dad que por su razon se pida, no exceda de las cien libras que
marca nuestra ley para admitir prueba testimonial. No podrd opo-
nerse para impedir esta prueba, que cuando hay un contrato por
escrito prohibe lo ordenanza el que se reciban testigos contra 6
por mas de lo contenido en dicho contrato; porque por esta dis-
posicion se prohibe la prueba testimonial sobre pactos que se pre-
tendiese que son parte del mismo contrato sin hallarse expresados
en €l ; empero no se prolibe la prueba de nuevos pactos que ha-
yan intervenido despues del contrato , aunque contengan algunas
adiciones al mismo.

409. Si una mager se hubiese embarcado en ultramar para pa-
sar 4 Europa, y en la trayesia hubiese dado 4 luz un nifio, podrd
el patron pedir un aumento de precio por el pasage de ese nifio,
sobre todo si no sabia que estuviese embarazada? Ulpiano en la
ley19, § 7, ff. locat. decide que no, fundado en que el nifio ocu-
pa muy poco lugar en el barco, y no gasta nada de los viveres des-
tinados para los pasageros.
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Menos dificaltad habria aun si el patron tenia ya conocimien-
to del embarazo de la muger al tiempo de celebrar el trato.

§

De laobligacion que tiene ¢/ locador de hacer cuanto de él
dependa para poner al conductor en disposicion de poder
ejecutar la obra. '

410. La otra obligacion del locador que encarga laobra, es de
hacer todo cnanto de €l dependa para poner al conductor en esta-
do de verificarla. .

Ejemplos : 1. Si hubiese encargado 4 un carpintero la cons-
truccion de un colgadizo para mi tienda, como esa ohra no puede
ponerse sin permiso de la autoridad local , deberé sacar ese per-
miso , para que €l pueda colocar su obra.

1. Si hubiese encargado 4@ un maestro de obras la construccion
de un edificio en lugar determinado , deberé facilitarle un paso,
para que €l y sus trabajadores puedan ir y venir del lugar en que
debe levantarse el edificio, y para acarrear los materiales necesa-
rios 4 la construccion.

. Si hubiese tomado 4 mi cargo el proveer al conductor de

algunos materiales, deberé cuidar de que le sean traidos 4 tiempo
¥ 4 mis costas d fin de no acarrearle retardas y perjuicios.
- En caso de no cumplir el locador con esta obligacion , si el con-
ductor sale perjudicado con ello, puede pedir actione ex conduc-
o una indemnizacion , y aun la rescision del contrato en caso de
no cumplir el locador en el tiempo que el juez le prescriba.
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ARTICULO II.

DE LAS OBLIGACIONES DEL LOCADOR QUE NACEN DE LA BUENA FE,
6 DE PACTOS PARTICULAERS DEL GONTRATO.

§r

De las cbligaeiones que nacen de la buena fé.

411. La buena fé obliga al locador 4 no ocultar ni disimular al
conductor nada relativo 4 la extension y valor de la obra que le
encarga, para sacar mas ventajoso contrato. Si el conductor rea -
liza la obra, quedard el locador obligado, al menos en el fuero in-
terno, 4 pagar al conductor cuanto habria exigido de mas, si ha-
biese conoeido todo el coste de dicha obyra ; Yy aun puede ser obli-
gado 4 ello en el fuero externo , si el locador se halla en disposi-
cion de justificar el fraude.

412. La buena ¢ obliga tambien al locador, pero solo en el fae-
ro interno, d no aprovecharse del error del conductor ; que, sin
caleular cuanto le costaria la obra que iba 4 emprender , 5€ con-
tenta con un precio moderado en demasia,

Hay injasticia en el precio no solo cuando el que tomé la obra
d su cargo no puede llevarla 4 cabo sin gastar de lo suyo , sino
tambien cuando no puede sacar una cantidad justa ¥ equivalente
d su trabajo.

413. El locador que conoce la desproporeion del precio debe en
conciencia , mientras la cosa se encuentra en su integridad, es de-
cir, antes de comenzarse la obra, 6 bien suplir lo que falta para el
justo precio, 6 por lo menos pouer en conocimiento del conduc-
tor la lesion que va 4 sufrir con el contrato celebrado, y permi-
tirle gue se separe de €l.

Si el conductor hubiese hecho ya algnnos gastos, mientras el
locador , que conocia la injusticia del precio, se hallaba en mora
de advertirselo; no bastard el que ofrezca 4 dicho conductor la
rescision del contrato, sino que ademds deberd satisfacerle los
gastos heclios.
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414. Si el locador no tuvo conocimiento de semejante injusti-
cia hasta despues de concluida 6 al menos muy adelantada la obra,
debe distinguirse: Si la obra era tal que no podia dejar de aca-
barla, estard ohligado 4 saplic lo que falte para el justo precio.
Lo mismo debe decirse, aunque la obra no fuese necesaria , si el
locador se hallaba en disposicion de quererla hacer, aunque hu-
biese sido por la cantidad 4 que ascendia el justo precio, 4 no ha-
ber encontrado quien se encargase por menos. .

Si empero el locador no hobiera de haber querido emprender
laobra, 4 haber sabido que le habia de costar mas de lo conveni-
do en el contrato, de cuya injusticia no tuvoe conocimiento hasta
despues de concluida 6 muy adelantada dicha obra; no debe en
este caso ni aun en conciencia suplir lo que falta para el justo pre-
cio, pues no debe acarrearle perjuicio alguno el errer en que ca-
y6 el conductor, ya que siendo semejante error hijo de la poca
reflexion del mismo, debe mas bien perjudicarle -4 €l que al
locador. Lo mas que deberia consentir el locador en el fuero in-
terno seria permitir al conductor que se llevase su obra si podia
por su naturaleza trasportarse.

§ nn.

De las obligaciones del locador que nacen de pactos
particulares del contrato.

415. El locador que contrajo alguna obligacion 4 favor del
conductor en virtud de pacto especial del contrato, debe cum-
plirla: el conductor tiene para obligarle 4 ello la accion ex con~
ducto ; puesto que tales pactos se entiende que hacen parte del
contrato, tanto si se pusieron en el mismo, como si interviniercn
despues, ex mtervallo ; ya no se signen entre nosotros las dis-
tinciones del derecho romano sobre los pactos.

Puede el locador en virtud de dicha obligacion pedir el pago de
los dafios y perjuicios que se le siguen de no.cumplir el locador
con sn obligacion, y aun 4 veces segun las circunstancias la res-
cision del conlrato,

416. Son infinitos los ejemplos de pactos especiales que pueden
saponerse en la locacion-conduccion de obras. Escogeremos al-
gunos.



DE LA LOCACION CONDUCCION. 187

Ejemplo: Unocelebra un coutrato con maestros de obras es-
trangeros parala construccion de un edilicio en una heredad suya,
y como ellos desconocidos en el pais no tienen crédito ni tampoco
dinero, el locador se compromete 4 salir fiador por ellos al pana-
dero paraque les facilite todo el pan que necesiten. Si despues de
este contrato se negase el locador d salir fiador por ellos, no hay
duda que los albaiiiles & quienes el panaderono querria fiar el pan,
tendrian contra el locador la accion ex conducto para obligarle
d cumplir lo convenido, y para pedir en caso de no hacerlo que
se declarase rescindido el contrato, siendo el locador condenado
ademds al pago de los dafios y perjuicios resultantes de su falta
de camplimiento 4 lo pactado.

Si el panadero no encontrase inconveniente en fiarles el pan sin
la caucion del locador , como no tendrian interes alguno en que
se cumpliese el pacto, es claro que no tendrian accion para pe-
dirlo.

417. Pénese algunas veces en los contratos de obras hechos 4
tanto el jornal , que el locador despues de concluidalaobra, dar4
al conductor ademis de susjornales una eantidad por gratificacion,
si la obra sale 4 su gusto. Con esto no debe entenderse que el lo-
cador pueda decir 4 su antojo que no estd contento de la obra para
no pagar la gratificacion promeltida, pues entonces fuera nulo ¢
ilusorio ese pacto; sino que es preciso que justilique por medio de
un diseiio que la obra tiene algun defecto de consideracion bas-
tante para causar su descontento. Asi pues esta condicion , sies
d mi gusto , es andloga 4 aquella otra, Si' probaverit heres , con
la cual hubiese legado algo un testador ; y en este caso decide la
ley 75, ff. de leg. 1, que , legatum quasi viro bono ei commissum
est , nonin meram heredis voluntatem collatum.

SRECuO 1

DE LAS OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR.

_

418. Las obligaciones del conductor lo mismo que las del Joca-
dor nacen, 6 bien de la naturaleza del contrato, ¢ bien de la
buena fé, 6 bien de pactos particulares.

13.
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ARTICULO L.

DE LAS DELIGAQIONES DEL CONDUGTOR QUE NACEN DE LA NATURA-
LEZA MISMA DEL CONTRATO.

419. Las obligaciones del conductor que nacen de la naturale-
za misma de la locacion-condnccion de obras, son; 1° la de ha-
cer la obra de que se encargd ; 2°. la de hacerla en tiempo opor-
tuno ; 3°. la de hacerla bien ; 4°. la de emplear bien las cosas, que
el locador le suministra para la construccion de la obra, y poner
en su conservacion el cuidado necesario.

§ 1

De la obligacion de hacer la obra.

420. La principal obligacion que el condactor contrae es la de
hacer la obra de que se encargd.

No es por lo comun necesario que la haga por si mismo , pue-
de hacerlo por otro bajo su cargo y responsabilidad, por medio
de una especie de sub-locacion-conduccion de obras. Si encuen-
tra quien se encargae de ella por un precio menor , para €l serd
toda la ventaja, sin que el locador pueda excusarse de pagarle el
precio convenido por entero; y al contrario si tuviese que dar un
precio mayor, toda la pérdida recae sobre €1, pues el principal lo-
cador cumple con pagarle el precio convenido en el primer con-
trato.

421. Ese principio por el cual se sienta que el conductor pue-
de encargar 4 otro la obra que tomé 4 su cargo sufre excepcion ,
respeto de las obras de ingenio, en las cuales se tiene en conside-
racion el talento personal de aquel 4 quien se encargan. Asi si en-
cargase @ un pintor la pintura de cielo raso, no podrd encargar 4
otro ese trabajo sin consentimiento mio.

422. De la obligacion que el conductor contrae de hacer la
obra que tomé 4 su cargo nace la accion e¢x conducto , en virtud
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de la cual puede el locador obligarle & concluir la obra dentro el
tiempo que el juez sefiale, 6 bien al pago de los dafos y perjui-
cios resultantes de la falta de cumplimiento.

Muchas veces dispone el juez que no empezando el conductor
la obra deatro tanto tiempo, y no concluyéndola dentro tal otro,
podri el locador contratar su construccion é conclusion con otro,
citando al condactor para que asista 4 la celebracion del contra-
to, y se le condene 4 pagar por razon de daiios y perjuicios lo
que cueste mas la obra por este segundo contrato.

423. La accion que compete al locador contra el conductor
para obligarle 4 hacer la obra, es indivisible , puesto qae indivi-
sible es la construccion de una obra, segun se ve por los principios
sentados en nuestro Trat. de las oblig.

Asi es que si el conductor que semejante obligacion contrajo,
dejase muchos herederns ; cada uno de estos podrd ser emplazado
para que haga toda la obra ; empero podrd pedir que se le permi-
ta el hacer que sus coherederos formen parte en caunsa, y cuando
esto se haya verificado , sino cumplen con la obligacion de su cau-
sante ; serd cada uno de ellos condenado 4 proporcion de su parte
hereditaria al pago de los dafios y perjuicios resultantes por falta
de cumplimiento en la obligacion primitiva. Esto se halla confor-
me coa los principios establecidos en el Zrat. de las oblig. n. 324
y 333.

§ m.

Dela obligacion de hacer la obra d tiempo.

424. No le basta al conductor el hacer la obra de que se encar-
g6 para cumplir con su deber , sino que debe ademds hacerla y
acabarla dentro del tiempo prevenido en el contrato; y si con
esto no cample, deberd pagar al locador todos los dafios y perjui-
cios que del retardo se le sigan. \

Ejemplo : Ajusté con un arquitecto la construccion de una ca-
sa , con obligacion de tenerla corriente y habitable por todo el
dia de S. Juan del ano que viene. Si la casa no se hallase en tal
estado para el dia convenido, deberiaelarquitecto indemnizarme
de los alquileres que hubiera podido sacar de ella, y de que me
veo privado por haber ¢l faltado al convenio; y si fiado en su



190 ' TRATADO 1

promesa hubiese yo alquilado la casa para el dia de S. Juan 4 al-
guno 4 quien no hubiese podido poner en el goce por no hallarse
ella concluida , habiendo sido por esta razon condenado 4 pagar d
mi inquilino los dafios y perjuicios, tambien de estos deberd in-
demnizarme el arquitecto, supuesto que su retardo me acarrea
semejante pérdida, :

Auanque no se haya expresado en el contrato el tiempo dentro
el'cual debe acabarse la obra, sin embargo se sobreentiende al-
gunas veces por razon de las circunstancias.

Ejemplo : Si por las inmediaciones de una feria hubiese un
mercader encargado y ajustado con un carpintero la recomposi-
cion de un tendejon 6 tabanco que tiene en la plaza en que la fe-
ria debe celebrarse ; por mas que no se haya prefijado el tiempo
dentro el cual esa obra deba concluirse , es evidente que las par-
tes entendieron que debia hallarse corriente antes de la feria,
puesto que para ella debia servir lo que tenia que recomponerse.
Asi es que si no se hallase concluida la recomposicion para el dia
de la feria, deberia el carpintero satisfacer al mercader los dafios
¥ perjuicios que por ello sentiria.

§ .
De la obligacion de hacer bien la obra.

425. Tiene lugar la accion ex locato no solo contra el conduc-
tor que no hizo la obra de que se habia encargado , sino tambien
contra el que la hizo defectuosa y mala, ya por haber empleado
malos materiales, ya por no haber sabido hacerla 4 causa de su
impericia 6 la de los trabajadores de que se vali; puesto que
cualquiera que se encarga de alguna obra, se compromete 4 ha-
cerla bien y segun las reglas del arte, spondet peritiam artis ; y es
culpable el que se encarga de una obra superior 4 susalcances, 6
que la encarga 4 malos trabajadores. A este caso se aplica la sa-
bida regla de derecho: Imperitia culpe annumeratur; . 132, ff.
de reg. jur.

426. Si el condnctor no quiere reconocer los defectos de que
se qugja el locador Y se empefia en que es admisible ; decreta el
juez un visorio ; ¥ si se hallan los defectos , condena al conductor,
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4 enmendarlos , y no haciéadolo dentro el tiempo que le senala,
autoriza al locador para que lo verifique por quien mejor le pa-
rezca , 4 costas del conduactor.

El condactor es ademds responsable de los daiios y perjuicios
que el vicio de la obra le haya acarreado.

Ejemplo : Si hubiese contratado con un maestro de obras la
construccion 6 reparacion de una casa, y despues por el vicio de
la obra hecha 6 de los materiales en ella empleados, la casa se vi-
niese abajo ; deberd el que se encargd de la construccion é repa-
racion satisfacerme los perjuicios que hubiese sufrido con la rui-
na, por razon de los muebles que se rompieron , y demas que se
eché 4 perder.

Sin embargo con respeto 4 esto deben atenderse las modifica-
ciones que explicamos en nuestro Trat. de las oblig. n. 165.

§ 1v.

De la obligacion del conductor relativa d las cosas que el
locador pone d su disposicion para la obra que le en-
carga.

427. La principal obligacion que el conductor contrae con res-
peto 4 las cosas que el locador pone 4 sn disposicion para la cons=
traccion de la obra que le encarga , es la de emplearlas bien.

Si no las hubiese empleado bien, y por su impericia las hubie-
se echado 4 perder, y puesto en estado de no poder seryir para la
obra, 6 bien debe proveerse de otras de la misma calidad d costa
suya, 6 bien pagar su valor al locador , quien quedard obligado 4
dejar al conductor las que eché 4 perder para que haga de. ellas
lo que quiera.

Ejemplo : Si hubiese contratado con un empresario la cons-
truccion de ana casa con materiales que yo daria, y el hubiese
contado mal las bigas, que yo le di, de manera que se hallasen
inservibles ; deberd quedarse con ellas y darme otras de igual ca~
lidad 6 pagarme su valor.

Asimismo si hubiese entregado 4 un sastre ropa para hacerme
una levita, y me la hubiese hecho de manera que no podia servir-
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me , debe quedarse con la levita, y pagarme el valor dela ropa
que le entregué.

428. Con respeto 4 esto es responsable el conduc tor, lo mismo
que en el caso del pirrafo que antecede, no solo de su propia
ca'pa, sino tambien de la de Jos subconductores, 4 quienes hu-
biese encargado la construccion de la obra en su totalidad ¢ en
parte, y de la de los trabajadores de que €l 6 los subeonductores
se hubiesen valido.

Si las cosas entregadas para la construccion de la obra no se
hubiesen echado 4 perder por culpa ni impericia del condnctor,
nide las personas de cuyos hechos debe responder, sino por al-
gun vicio de las mismas cosas que no se previd , no recaerd seme-
jante pérdida sobre el conductor , 4 no ser que pov pacto particu-
lar del contrato hubiese tomado sobre si cnalesiquiera peligros
y casos fortuitos. Asi lo decide la ley 13, § 5, ff. locat.

429. Otra obligacion todavia contrae el conductor con respeto
4 las cosas de que le provee el locador para la'chra; tal es la de
poneren la conservacion de la misma todo el cuidado de un dili-
gente padre de familias.

Ejemplo : Si hubiese entregado 4 mi sastre ropa para un trage,
¥ se la habiesen robado ; serd respons'ahle de este robo, pues cul-
pa suya es el haberse dejado robar, y no haber puesto lo que se
le entregaba en lugar seguro y bajo llave.

Compete al locador en tales casos la accion ex locato para
obligar al conductor d devolverle el valor de su cosa, ya que no
puede devolver la cosa, 4 no ser que prefiera poner de su cuenta
otra de igual calidad.

Para regular ese precio se atiende 4 lo_que le ha costado al lo-
cador, segun conste en el recibo que le haya librado el que se lo
vendid , 4 no ser que hubiese subido despues el orecio de tales co-
sas, pues el conductor debe pagar su valor actual.

430. El locador despues de satisfecho por el conductor debe
cederle todos sus derechos ¥ acciones para repetir la cosa, as
coutra el ladron como contra cualesquiera otros posesores de la
misma. Y aun puede el mismo conductor segun nuestras costum-
bres valerse de tales derechos y acciones sin haber sido subroga-
do, pnesto que se entiende la subrogacion en virtud del recibo
del precio que el locador le lihrd.

431. Si despues de condenado el condactor al pago del precio
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de la cosa que se'le habia robado , volviese esta & aparecer , opino
que d'eheria"admitirséle su devolucion , supueslto que solo fué
condenado al pigo del precio en caso de no presentar la cosa.

Sin embargo creo que para todo esto es necesario gue las cosas
se hallen en su integridad ; porque si en Ia especie antes propues-
ta el locador 4. quien el sastre debia pagar el precio de la ropa
que se le habia robado , hubiese ya comprado olra, no podria di-
cho sastre ser absuelto del pago del precio, por mas que se presen-
te con la otra ropa. Las cosas no se hallan entonces en su integri-
dad , y el locador ninguna necesidad tiene ya de la ropa que quie-
re devolvérsele ; y asi tiene motivo para rehusarla y pedir que el
sastre se quede con ella.

Con mayorfa de razon el conductor que hubiese ya pagado al
locador el precio de la cosa robada, no podrd despues ofrecer-
la y repetir el precio , cnando las cosas no se hallan ya en su in-
tegridad , y el locador ha gastado el preeio.

ARTICULO II.

DE LAS OBLIGACIONES DEL CONUUCTOR QUE NACEN DE LA DUENA FE
Y DE LOS PACTOS PUESTOS EN EL CONTRATO.

432. La buena {é que debe reinaren ese contrato, lo mismo que
en los demas, impone al eonductor la ebligacion de no valerse de
embuste ni artificio alguno para presentar la obra que se le dd ,
como de mas consideracion y valor delyune realmente tiene , para
que se le pague mayor precio.

Todavia mas ; la buena fé le obliga 4 no pedir un precio mayor
del justo, y en conciencia debe restituir al locador que ignoraba
el justo precio, lo que hubiese recibido de mas. Esto se funda en
la naturaleza de los contratos conmutativos en que cada una de
las partes debe recibir un justo equivalente de lo que dd.

433. Finalmente debe el conductor cumplir todas las obliga-
ciones que se impuso por pactos especiales.

Ejemplo : Si el conductor que tomé 4 su cuenla la construc-
cion de un edilicio, hubiese asegurado bajo su responsabilidad en
virtud de un pacto especial, que en el espacio de diez afios no
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teadria que hacerse en el tal edificio reparacion alguna, compro-
metidodose & haeer las que fuesen necesarias por un escudo cada
afio ; deberd cumplir con esta obligacion que se impaso, y el loca-
dor podrd obligarle actione ex locato 4 hacer cualesquier repara-
ciones que fuesen necesarias en la casa por el precio convenido
de un escudo.

Por lo demds ese pacto no comprende las reparaciones que de~
bieren hacerse por un terremoto, ¢ un huracan; que tales casos
no entraron en el cdlculo de los contraentes (1).

CAPITULO III.

DE CUENTA Y MESGO DE QUIEN CORRE LA OBRA ANTES DE
HABER SI1DO RECIBIDA 5 O NI AUN ACABADA.

e S e

La obra que constituye el obje*o de ese contrato de locacion-
conduccion , aun antes de haber sido recibida , y ni tan siquiera
acabada , corre de cueunta y riesgo del locador en este sentido ,
que si perece por ana fusrza mayor debe su pérdida recaer sobre
el locador y no sobre el conductor , quien debe ser satisfecho, no
de todo el precio, si la obra no estaba acabada aun, sino de la par-
te correspondiente al trabajo hecho. Asi lo decide la ley 59, ff.
locat.

Findase esto en que siendo la locacion-conduccion de obras un
contrato conmutativo de la clase de los contratos do ut facias,

(1) He aqui la doctrina que en este punto establece la ley de Partidas , que
esla 16, tit. 8, P. 5: Si el arquitecto toma 4 destajo la construccion de algu-
na obra, y se destiuye antes que la misma sea acabada, 6 manifiesta tenér poca
solidez despues de estar concluida, debe ser reconocida por peritos; y si pro-
vino esto por culpa del arquitecto, habré de hacerla de nuevo, o abonar el
precio que recibi6 y los dafios y perjuicios. Mas si declarasen los peritos que
la obra estaba bien hecha , y que se destruié por un caso fortuito , como terre-
matos , grandes lluvias, avenidas etc. , aunque no estuviese acabada la obra,
sufviva el dafio el que la mand6 hacer , teniendo que satisfacer al arquitecto
el valor de sus trabajos. (N. de la £.) ’
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15,82, ff prescript. verb., en el cual el conductor dd al loca-
dor su trabajo en cambio de aquella cantidad de dinero que se
hubiese convenido por precio, justo es que aunque woa faerza
mayor le impida el acabar su trabajo , reciba no obstante una |
parte del precio proporcional al trabajo hecho de cuenta del lo-
cador.

Afiddase que 4 medida que el condnctor va trabajando en la
cosa principal , sobre la cual el locador le encargé hacer una obra,
todo cuanto resulte de ese trabajo , inclusos los materiales que €l
pone de suyo, acceden 4 la misma cosa principal sobre la que
trabaja, y ya no deben considerarse mas (ue comoO BN acceso-

. R
Tio.

Ljemplo : Si hubiese contratado con un arquitecto que me
construyese una casa sobre un solar mio, poniendo €l los mate-
riales , 4 medida que va levantindose el edificio, se convierte en
un accesorio de mi solar , segun aquella regla de derecho , edifi-
cium solo cedit ; asi es que todo cuanto resulta del trabajo del ar-
quitecto, los materiales que €l pone, el principio de forma gue
le ha dado, todo me pertenece jure accessionis. Por esto dice Ul-
piano en la ley 39, ff. de rei. vend. : Redemptores qui suis cemen-
tis wdificant , statim cementum faciunt eorum in quorum solo edi-

Sficant. Luego ese principio de edificio, 4 medida que va levantin-

dose , debe correr de cuenta y riesgo del locador, en cuyo solar
se construye ; y si llegase 4 perccer por una fuerza mayor, como
por un terremoto , sobre €l debe recaer esa pérdida segun aquella
regla , res perit domino.

De otra suerte seria si hubiese celebrado contrato con un ar-
quitecto para que me construyese una casa en su propio solar por
un precio convenido, con obligacion de ponerme en su posesion
tan laego como se hallase concluida. Como entonces el arquitec-
to construye la casa en terreno propio, el contrato celebrado no
es propiamente una locacion-conduccion , sino una venta, que el
arquitecto me hard de la casa tan luego como se halle concluida.
No hay aun cosa vendida, pues que es wvenditio rei future ; por
esto no hay todavia nada que puedacorrer de cuenta y riesgo del
comprador hasta hallarse concluida la casa ; y mientras no lo esté,
Y en tanto que se levante el edificio ,"corre 4 riesgo del arquaitec-
to cuyo es, como que hace parte de su solar, y si llega 4 perecer
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por un terremoto 6 cualquier otro accidente , el arquitecto sufrird
toda la pérdida.

El principio por el cnal hemos sentado que la obra corre de
cuenta y riesgo del locador aun antes de haber sido acabada, tie-
ne solo lugar cuando ella perecié en todo 6 en parte por un acci-
dente 6 fuerza mayor; l. 36, L. 59, ff. locat. cond. (1)

434. Aun en este caso no recaeria la pérdida sobre el locador ,
si la obra que pereeid por una fuerza mayor era defectnosa 6 inad-
misible. Asilo ensefia Javoleno en la ley 37, [f. locat. cond. Mas
en tal caso toca al locador qne se niega 4 pagar el precio, el justi-
ficar que la obra gque perecié por un huracan, temblor de tierra
1 otra fuerza mayor , era defectuosa é inadmisible,

Si el locador probase que la obra era tan defectuosa y tal que
hubiera sido preeiso destruirla enteramente, aun caando no se ho-
biese verificado el accidente que la destruyé, el arquitecto nada
puede pedir del precio de la obra.

Si probase solamente que la obra tenia ciertos defectos que po-
dian repararse sin destruirla, debera pagar el precio, previo des-
cuento de lo que debiera haberle costado la reparacion de tales
defectos.

435. Cunando no se halla ni reconocido entre las partes ni justi-
ficado que haya acontecido accidente alguno 6 fuerza mayor que
haya podido ocasionar la ruina de la obra, presimese que la pér-
dida total 6 parcial de esta antes ¢ despues de ser acabada , antes
empero de ser recibida, provino de un defecto de la misma obra,
por consiguiente se achaca 4 culpa del empresario, quien por lo
mismo no podrd pedir el precio convenido. Asi debe entenderse
lo que dice Florentino en la ley 36, ff. locat. : Opus quod aver-
sione locatum est ; donec approbetur , conductoris periculum est.

436. Esta ley hace nna diferencia muy notable entre la con-
trata de una obra hecha aversione, es decir, en virtud de la

(1) Siempre cue el contrato de locacion tenga por objeto la construccion de
un edificio ; el arquitecto encargado de la obra es responsable de su solidez.
Asi pues si la obra hiciese algun movimiento 6 se derribase antes de ser aca-
bada 6 quince afios despues ; se cree que fué efecto de malicia 6 culpa del ar-
quitecto que la dirijié, y en $u consecuencia tanto él como sus herederos es-;
taran obligados a rebacerla @ su costa, 4 menos que se probase que la des-
truccion 6 el dafio provino de terremoto , avenidas 1 otros casos fortuito®
L.21, 4t 32, P. 3. (N. de la B.)
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cual el empresario se obliga 4 hacer todala obra,y acabarla,y
la que se hace d tauto por vara, en virtud de la cual se obliga el
trabajador 4 trabajar en la obra 4 razon de tanto por cada vara
que haga. Siel contrato se hizo aversione , el empresario no pue=
de obligar d que se reciba so obra antes de haberla enteramente
acabado, y hasta entouces corre de su cuenta y riesgo: por el
contrario cuando se hizo una contrata d tanto por vara, no debe
esperar el empresario la conclusion de la obra, sino gue 4 propor-
cion que va trabajando puede pedir que se mida la obra, y la re-
ciba el locador no halldndola defectuosa ; y una vez medida y re-~
cibida dejard de correr de su cuenta y riesgo : Opus quod aver=
sione locatum est , donec approbetur , conductoris periculun est :
quod wero ita conductum sit , ut in pedes mensurasve prastetur ,
eatenus conductoris periculo cst, quatenus admensum non sit ; d. L.

Despues de concluida la obra, 6 despues de medida, si se con-
traté 4 tanto la medida, debe el locador recibirla, es decir, apro-
barla , no hallando en ella defectos ; si los encuentra , y por con-
siguiente la rehusa , debe el juez decretar un exdmen 6 visorio
por medio de peritos que nombrardn las parles, segun vimos an=
tes, cap. 2, sec. 2, art. 1, § 3.

437. Entiéndese recibida y aprobada la obra, ¢nando el loca-
dor dejé pasar un tiempo algo considerable sin quejarse , mas que
mas si pagd el precio sin protesta,

CAPITULO 1V.

DE LA DISOLUCION DEL CONTRATO DE LOCACION-CONDUCCION
DE ODRAS.

——=-00000<——

438. El contrato de locacion-conduccion de obras puede di-
solverse, lo mismo que los demas contratos, por el consentimiento
de las parles, algunas veces por voluntad de una sola de ellas,
algunas veces por la muerte de una de las mismas , algunas veces
por una fuerza mayor que impide su cumplimiento.
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§r

De la disolucion del contrato de locacion-conduccion por el
consentimiento de las partes.

439. Si esta disolucion se verifica antes de haber dado prinei-
pio d la obra, no ha lugar 4 dafios ni perjuicios, 4 no ser que se
hubiese convenido entre las partes de otra suerte para el caso en ’

~ que el contrato se disolviese.

Puede asimismo disolverse este contrato por el consentimien-
to mutuo de las partés despues de comenzada la obra ; mas el lo-
cador deberd entonces pagar al conductor 6 empresario el precio
de lo que lleva hecho, 4 menos de haber pacto en contrario.

§ .

Si el contrato de locacion-conduccion de obras puede disol-
verse por voluntad de una sola de las partes.

440. Preciso es examinar esta cuestion, asi con respeto &l loca-
dor , como por lo gue mira al conductor.

Por lo que hace al locador, siempre que crea conveniente el
que no se haga la obra que habia encargado, puede separarse del
contrato , advirtiéndoselo al conductor é ivdemuizindole,

Ejemplo : Si hubiese hecho un ajuste con un arguitecto para
la construccion de un edificio , y despues de concluido el contra-
to le declaro que no quiero ya edificar , y que resuelvo separarme
de lo convenido ; el empresario no podrd absolutamente opo—
nerse 4 mi determinacion , ni pretender que le pague por entero
el precio convenido, ofreciéndose por su parte & cumpliv su
obligacion ; porque pueden sobrevenir despues de laconelasion de
la contrata razones muy poderosas para dejarde edificar , razones
de que no puede precisdrseme 4 dar cuenta: pueden haber acon-
tecido pérdidas de consideracion en mis bienes, Gue me pongan
en la imposibilidad de hacer el gasto que tenia proyectado.

Mas si yo por mi parte puedo separarme del contrato, podrd el
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empresario por la suya pedir una justa indemnizacion de los
perjuicios que le acarrea la falta de cumplimiento de lo conveni-
do ; como si antes de declararle mi resolucicn hubiese hecho al-
gun acopio de materiales, que despues tuviese que volver 4 vender
con pérdida; si hubiese ya alquilado trabajadores que hande serle
indtiles. Débese asimismo comprender en los dafios y perjuicios
del empresario la ganancia, que hubiera podido hacer con otras
contratas, que le ha impedido verificar aquella cuya disolucion se
pide.

441. Puede el locador pedir la disolucion del contrato aun des-
puesde empezadala obra; y el empresario debe suspenderla desde
aquel mismo dia. El locador debe solo pagarle en tal caso el pre-

“cio de lo hecho, regulade & proporcion del precio convenido,
junto con los dafios y perjuicios que tal vez sufra por la falta
de complimiento de lo contratado, como se dijo antes.

442. Si la obra se hallaba ya comenzada , y el locador hubiese
ya satisfecho todo el precio convenido; ; podria pedir la disolucion
del contrato y repetir el precio con descuento de los daios y per-
juicios sufridos por el empresario y del precio de la obra hecha?
La razon de dudar es, que la cantidad pagada al empresario era
una cosa debida al tiempo de pagdrsele , puesto que el locador
debia pagdrsela como precio de la obra ajustada ; y solo tiene lu-
gar la repeticion de una cantidad cuando es indebida. A esto se
responde , que dicha cantidad solo era debida al empresario en
cuanto biciera y concluyera la obra cuyo p'lrecin es el dinero en-
tregado ; estando en las facultades del locador , segun acabamos .
de ver, el impedir la continuacion 6 conclusion de la obra, con
solo ofrecer una competente indemnizacion al empresario ; y no
debiéndose ya continuar la obra, la cantidad que como precio’ de
la misma se entregd, no serd ya debida, y podrd reclamarse por la
accion que se llama en derecho condictio sine causa , accion que
tiene lugar no solo cuando se ha prometido 6 pagado sin causa
una cantidad , sino tambien cuando no ha tenido lugar la causa
en virtad de la cual se habia prometido 6 pagado: Sive ab initio
sine causa promissum est , sive fuit causa promittends , que finita
est vel secuta non est , dicendum est , condictiont locum fore ;1. 1,
§ 2, ff-de condict. sine causa.

Adviértase que no solo debe permitirse al empresario el des-
contar y retener de dicha cantidad , aquella en que se estimen los
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daiios y perjuicios por ¢l sufridos, sino que tambien deben con-
cedérsele algunos plazos para la restitucion de lo que debe devol-
ver,d [in de que no le sea esto gravoso 6 incémodo, siempre
que alegue que vo tiene ya el dinero que recibié por haberlo gas-
tado.

443. Por lo que mira al conductor, despues de concluido el
contrato no podrd ya excusarse de darle cumplimiento ; y si re-
tarda el verificarlo puede el locador compelerle 4 ello, y el tribu-
nal dispondrd que no empezando la obra en el tiempo que se le
prescriba, quedard el locador autorizado para ajustarse con otro
empresario, 4 fin de que haga la obra de cuenta y riesgo de
dicho conductor, 4 quien se citard para que asista 4 la celebra-
cion del nuevo contrato,

§ 1.

Si el contrato de locacion-conduccion de obras se disuelve
por la muerte del locador.,

444. La muerte del locador no extingue el contrato de loca-
cion-conduccion de obras, ya que le sucede su heredero en sns
derechos y acciones, y puede este, lo mismo que habria podido
hacer el difunto, compeler al condactor 4 cumplir lo conveni-
do, si tarda en verificarlo,

Mas si el heredero no cree conveniente la realizacion de la
obra , puede separarse del contrats, de la misma manera que hu-
biera podido hacerlo el locador difunto, dando el competente
aviso al conductor € indemnizdndole. Véase lo dicho en el pdr-
rafo anterior.

445. Mientras no hace esta declaracion , subsiste el contrato, y
el condactor puede por lo mismo y debe ejecutarlo ; en lo cual se
diferencia la locacion del mandato, que se extingue de pleno de-
recho por la muerte del mandante.

446. Si el locador ha dejado muchos herederos, deben ellos
convenirse sobre si se ba de ejecutar 6 no la contrata. Si antes
de haberse convenido, uno de ellos declarase a! condactor que él
no quiere que se realice la obra, 6 que se continue, si estd ya em-
pezada; el conductor deberd citarle ante el tribunal,lé fin de que
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se declare que debe este coheredero arreglarse con sus compaiie-
ros dentro un plazo que el juez sefialard, y no arreglindose den-
tro dicho tiempo quedard despues autorizado el conductor para
empezar 6 continuar la obra, reservindole ademds 4 dicho con-
ductor el derecho que tiene d los daios y perjuicios que hubiese
tal vez sufrido , por no poder cumplir con lo convenido, 6 habér-
sele retardado el hacerlo 4 causa del aviso dado por dicho herede-

Si los herederos fuesen de diferentes pareceres, queriendo
unos que se realizase la contrata, y otros no, deberdn hacer que
resuelva la cuestion el jaez , quien la decidird por el quid wtilius ,
nombrando al efecto arbitrios que, examinada la contrata y facul -
tades de la herencia, declarardn cual es el partido que crean mas
ventajoso-

447. Si la obra debiera hacerse en virtud de la contrataen una
heredad propia de determinada linea de parentesco, y el locador
hubiese muerto dejando 4 un heredero sucesor de los bienes de
aquella linea , y otro heredero de sus muebles y adquisiciones,
; cual de estos dos herederos sucederd 4 los derechos resultantes
de la contrata, y d la accion que en virtud de la misma el locador
tenia para compeler al conductor d hacer la obra? Parece que no
ba de suceder el heredero sucesor de los bienes de la linea , por-
que la obligacion del conductor, origen y fundamento del dere-
cho y accion que tenia contra él el locador difunto, es una obli-
gacion de hacer, la enal no cumpliéndose se convierte en otra
obligacion de daios y perjuicios: es ademds una obligacion mobi-
liaria, y por consiguiente el derecho y accion que deella resultan
son derechos mobiliarios , que al parecer han de hacer parte de
la herencia mobiliaria del locador , 4 la cual no es llamado ¢l su-
cesor de los bienes propios de una linea,

Por otra parte fuera iniitil que el heredero de los muebles y
nuevas adquisiciones sucediese 4 los derechos ¥ acciones resultan-
tes de la contrata , ya que la obra, objeto de la misma, debe hacer-
se en una heredad, en la cual no sucede, y por lo mismo ningun
interes puede tener enque se haga, y le seria de tod punto initil
el suceder 4 la accion del losador , para obligar al conductor 4 ha-
cerla. Par esto soy de dictimen que el heredero de los hienes pro-
pios de la linea @ que pertenece la heredad en que debe hacerse
la obra , ha de ser el que suceda 4 la accion del locador difunto ;
porque si bien esta accion es en si misma mobiliaria, y no hace

14
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en rigor parte de la finca en que sucede dicho heredero, sin em-
bargo es una accion anexa, si puede decirse asi, 4 la misma here-
dad, y que en este sentido puede considerarse como una depen-
dencia de la misma : y puede muy bien sostenerse que la ley que
llama 4 los parientes de una linea 4 la herencia de los bienes pro-
pios de la misma , les llama tambien 4 la herencia de todos los de-
rechos y acciones que tenia el difunto con respeto d los mismos
bienes, como 4 una cosa dependiente 6 anexa 4 su herencia, so-
bre todo cuando los que suceden en ana finca son los tinicos que
pueden aprovecharse de tales derechos. Esto se verd mas com-
parando con la cuestion presente los derechos resultantes de los
arrendamientos de cosas. Cuando alguno ha dado en arrenda-
miento una heredad propia de una cierta linea, y al morir deja
un heredero de los bienes de aquella linea, y otro de los muebles
y adquisiciones , por mas que la accion que competia al difunto
contra el arrendatario sea mobiliaria, no puede dudarse que el he=
redero que sucede 4 la heredad , aunque ningun derecho tiene en
la parte mobiliaria,, sucede en esta accion , pudiendo en virtud
de la misma obligar al arrendatario 4 cumplir el arrendamiento
darante todo el tiempo por el cnal se hizo ; y la razon de esto es,
que aquella accion competia al difanto con respeto 4 la heredad ,
de la cnal es 4 manera de una dependencia, y no puede ser ftil
sino al que en ella sucede. Luego tenemos que por una identidad
de razon puede decidirse lo mismo en nuestra especie , respeto de
la accion resultante de una locacion-conduccion de obra.

Sé que hay algunos jurisconsultos franceses que procuran eva-
dirse de este dificultad por otro estilo, diciendo, que el heredero
de la parte mobiliaria sucede, si, en los derechos y acciones que
el difanto tenia contra el conductor para obligarle 4 hacer la
obra , ya que tales derechos son mobiliarios ; empero que en vir-
tud del juicio familie erciscunde , tiene que cederlos al heredero
de la linea 4 que pertenece la heredad en que debe hacerse la
obra, puesto que 4 €l solo pueden serle iitiles. Esto no satisface
del todo ; porque sucediendo tales herederos en diferentes bienes,
y no teniendo nada de comun, no hay que hacer particion al-
guna entte ellos, solo ha de liquidarse por que parte cada uno de
los mismos debe contribuir en lo pasivo de la herencia; y no
teniendo lugar la particion , y por consiguiente el juicio familie
erciseunde, ;en virtud de quederechos, diré, se obligard al here-

!
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“dero de la parte mobiliaria 4 ceder al otro heredero los derechos
y acciones que resultan de la contrata? Por otra parte si el here-
dero de la parte mobiliaria sucede verdaderamente en esos dere-
chos, ; porque no ha de poder disponer de ellos como mejor le pa-
rezca , y hacer una condonacion al conductor ? Me parece mucho
mas sencillo que sin recurrir 4 tal cesion se diga con nosotros,
que la ley que defiere 4 los herederos de una linea la herencia de
los bienes 4 ella pertenecientes, les defiere asimismo las acciones,
que el difunto tenia por razon de obras que debiesen hacerse en
dichos hienes ; puesto que solo 4 ellos pueden seritiles, y pueden
ademds considerarse como una dependencia de la herencia 4 que
son llamados.

448. Con respeto 4 la obligacion-contraida por el difunto 4 fa-
vor del conductor sebre construir una obra en una de las fincas
propias de una linea , puede decirse que es ella una deuda de su
herencia, de que son responsables todos sus herederos , asi los
que lo sean de la parte mobiliaria, como los que lo sean de los bie-
nes de una linea, cada uno de ellos 4 prorata de su parte heredi-
taria. :

Preciso es sin embargo distinguir muchos casos. El primero es
cuando el locador muere despues de acabada la obra. No puede
dudarse que entonces cuanto deba el locador al tiempo de su
muerte como precio de dicha obra, lo deben todos sus herederos;
porque aun cuando el heredero de las adquisiciones ¥ parte mobi.
liaria no saque ningun provecho de la obr#, debe responder de
dicha deuda por su parte hereditaria , y el heredero de los bienes
propios de una linea, por mas que se aproveche solo, debe tni-
camente responder por su parte ; de la propia suerte que cuando
un heredero de las nuevas adquisiciones sncede en una finca com-
prada por el difunto que debia aun el precio, debe pagar su
parte de este el heredero sucesor de los bienes propios de su
linea , aunque ningun provecho saque de la adquisicion. La razon
es, que para la distribucion de las deudas del difunto entre sus he-
rederos, no se atiende ni 4 su origen ni 4 sa causa, sino que sien- -
do cada uno de los herederos sucesor por su parte de la persona
civil del difunto, debe suceder por la misma parte 4 sus obliga-
ciones,

449. El segundo caso es aquel en que la obra no se empezé
hasta despues de la muerte del locador. Entonces el precio de la

14.



204 TRATADO

eontrata , que se debia al tiempo de la muerte del difupto, debe
costearlo solo el heredero 4 quien corresponde la heredad en que
la obra debia hacerse ; porque ese heredero sucedié en dicha he-
redad tal cual se hallaba al tiempo de abrirse esta: la obra hecha
sobre la misma heredad, empezada despues , es un aumento que
el inismo ha hecho sobre una cosa propia en virtud del derecho
resaltante de la contrata celebrada por el difunto, derecho en
que sacede él solo, y de que solo se aprovecha: puesto que
es ¢l quien mandé hacer la obra , €l solo debe pagarla. El here-
dero de la parte mobiliaria y de las naevas adquisiciones no de-
be coutribuir ; porque solo debe responder de las obligaciones
contraidas por el difunto , de la misma manera que este debia ha-
cerlo ; y como el difuato podia desentenderse de pagar el precio
de la obra , mandando que no se hiciese, solo deberia responder
de los daiios y perjuicios resultantes al conductor de no cumplirse
la contrata, los cuales no tienen lugar en naestro caso. !

450. Adviértase que si el difanto antes de morir hubiese paga-
do y adelantado el precio al conductor ,cederia esto en beneficio
del beredero de los bienes pertenecientes d su linea, sin que el que
sucede en las nuevas adquisiciones padiese repetir la cantidad pa-
gada ; porque el difunto al pagarla no pudo adquirir ningun dere-
cho contra si propio, y por cousiguiente ninguno ha podido tam-
poco transferir 4 su heredero en la parte mobiliaria.

451. El tercer caso es cuando la obra se hallaba ya empezada
al tiempo de abrirse la sucesion del locador , habiéndose despues
conlinuado y concluido. Por las vazones dichas debe decidirse
que el heredero de los maebles y adquisiciones debe solo contri-
buir con el heredero de los bienes de la linea en el pago del pre-
cio de la parte de obra concluida al Liempo de abrirse la sucesiou,
y el restante debe pagarlo solo el heredero que sucede en la here-
dad.

Si el difanto hubiese pagado antes de morir una parte del pre-
cio, deberia imputarse antes que todo al precio de la parte de
obra hecha durante su vida.

452. El cuarto caso es aguel en gue la contrata no llegé 4 cum-
plirse por no haber permitido que se hiciese la obra, 6 bien que
se continuase , si hubiese sido ya empezada en vida del locador ,
el heredero de los hienes propios de una linea & que pertenecia la
finca en que debia hacerse la obra. Pregiintase si enlonces ese Lie-
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redero poded exigir que el otro contribuya al gago de los danos
y perjuicios 4 que es acreedor el conductor por la falta de cum-
plimiento de lo convenido. Por la alirmativa se dird que la causa
de aquel pago es la contrata celebrada por el difunto, y que las
obligaciones eontraidas por el difunto pasan & todos sus herederos
indistintamente.

El heredero de la parte mobiliaria y adquisiciones podria res-
ponder 4 esto: No se niega que las obligaciones que proceden in-
mediatamente de la contrata, pasen 4 todos los herederos del loca-
dor, siendo una de ellas la obligacion de pagar el precio de las
obras ajustadas, que se hubiesen hecho en todo 6 en parte en vida
del locador, y que el heredero de la parte mobiliaria , aunque
ningun provecho saque de dichas obras, y por mas que sean todas
4 favor del heredero de los bienes de su livea, deberia contribuir
al pago de esta deuda, por nacer ella inmediatameute de la contra-
ta como de su causa proxima. No puede decirse otro tanto de los
dafios y perjuicios que se deben en el caso propuesto por no cum-
plirse la contrata. La deuda de los mismos tiene, es verdad , su
origen en la contrata celebrada entre el difunto y el conductor,
mas nace de ella como de una causa remota: la causa inmediata
es el impedimento que el heredero pone 4 la ejecucion de lo con-
venido : como solo 4 él concierne esa contrata, y solo él sucede
en los derechos activos de ella resultantes, él solo podrd consen-
tir 6 impedir su realizacion. Como ese impedimento es un hecho
de €l solo , la deada de daiios y perjuicios que de este impedi-
mento nace , debe ser por €l solo pagada; 6 cuando menos creo
que si el heredero de la parte mobiliaria y adquisiciones tuviese
que contribuir, deberia ser indemnizado por el otro heredero que
por un hecho propio ha dado lugar al pago de los daios y perjui™
cios. :

§ vi. _ ¢

Si la locacion-conduccion de obras se disuelve por la
muerte del conductor. w
]
453. Dos casos deben distinguirse para resolver esta cuestions
s el primero cuando el conductor podia realizar la obra ajustada;
tanto por medio de otros como por si mismo; comosi yo hubiesg,
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contratado con un cultivador de vifias el que cuidase de las mias
por uno é muchos &ios , 6 bien si hubiese ajustado con un arqui-
tecto la construccion de una casay 6 conun ebanista la de un bu-
fete. En todos estos casos y en cualesquiera otros de la misma es-
pecie no se extingue el contrato con la muerte del conductor,
cuyos herederos estardn obligados 4 hacer la obra de la misma
manera que lo estaba su causante. No haciéndola, como la obliga-
cion que les incumbe es indivisible , puede el locador demandar &
cualquiera de ellos que la haga por entero; empero el heredero
emplazado podri hacer tomar parte en causa 4 sus coherederos,
Yy despues de esto, no cumpliéndose lo convenido , no podrid ya
condenarse 4 cada uno de ellos al pago de los daios y perjuicios,
$1n0 d todes juntos, y 4 cada uno por la parte hereditaria. Asi lo
establecimos en nuestro Trat. de las oblig. cap. 4, sec. 2, art.
3,5:8:3:

454. Por mas que los herederos del conductor estén obligados
4 bacer la obra, sin embargo algunas veces, aunque no la hagan,
no puede condendrseles con todo el rigor, como lo hubiera sido el
conductor mismo , que pudiendo hacer la obra retardase verifi-
carlo por mala fé, y con la mira de ganar mas en otras obras que
se le hubiesen encargado. Tambien el juez debe inclinarse 4 ab~
solverles de su obligacion, cuando las cosas se hallan todavia en su
integridad , y ha de serle ficil al locador encontrar otro que le
haga la obra con los mismos pactos y condiciones.

455. El segundo caso es cuando la obra objeto de la contrata es
tal, que para encargarla se ha tenido principalmente er: cuenta la
industria y talento del artista con quien se contraté, debiendo ha-
cerla €l mismo. No puede dudarse que entoncesse extingue elcon-
trato por la muerte del conductor acaecida antes de haber incur-
rido en demora de cumplir con su obligacion : como esta se redu~
ce 4 un hecho meramente personal al mismo conductor, no puede
subsistir despues de su muerte , ya que con ella dejé de existir lo
que constituia el objeto de dicha obligacion.

De otra suerte seria si el conductor hubiese incurrido en de-
mora de hacer la obra; porque entonces sas herederos que no su-
ceden 4 la obligacion primitiva, la cual por su naturaleza non est
ad heredem transitoria , suceden 4 la obligacion secundaria de da-
fios y perjuicios contraida & consecuencia de la tardanza , ya que
esta obligacion transit ad heredes.
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456. La muerte del conductor que extingue su obligacion
; extingune tambien la del locador? No hay duda que la extingue,
cuando acontece antes de haberse empezado la obra.

Empero si muriese el conductor despues de empezada la obra,
;deberd el locador pagar 4 sus herederos el precio que segun es-
timacion tenga lo hecho? El locador para negarse & ello alega ese
argumento: Como la obra objeto del contrato es ana cosa indivi-
sible , indivisible asimismo ha de ser la obligacion de hacerla, y
nunca admitird partes : luego mientras el conductor no ha con-
cluido la obra, no puede per rerum naturam reputarse haber cum-
plido con su obligacion en parte, ya que no puede ella tenerlas ; y
de ahi se sigue , que ni él ni sas herederos pueden exigir parte
alguna del precio al locador, quien solo debe cumplir con su obli-
gacion en cuanto el conductor cumpla con la suya.

Ese raciocinio tiene mas de sitil que de equitativo. Para res-
ponder 4 €l basta advertir, que cuandose encarga 4 alguno la cons-
truccion de alguna obra, se encierran en este contrato dos locacio-
nes-conducciones, iocacion-conduecion de la obra que se encar-
ga, objeto principal del contrato, y la locacion-conduccion que
el trabajador me hace de su trabajo para hacer la obra. Asi resul-
ta dela ley 22, § 2, ff. locat.: Cum loco insulam faciendam , arti-
fex, conductor operis faciendi, locat operam suam. La obra que €l
emprende es 4 la verdad una cosa indivisible ; empero su trabajo
que me alquilé, es muy divisible : como haya” comenzado la obra,
aunque no haya podido concluirla sin culpa por su parte arrebata-
do por la muerte , me ha dado una parte de su trabajo, y el pre-
cio de esta parte es lo que debe recibir.

§ v.

De la disolucion del contrato de locacion-conduccion de
obras , cuando una fuerza mayor impide su ejgcucion.

457. Es evidente que la locacion-condaccion de una obra debe
extinguirse cuando sobreviene una fuerza mayor que impide su
ejecucion, y que el empresario no puede entonces pretender in-
demnizacion alguna.

Ejemplo : Si hubiese ajustado con un arquitecto la construc-
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cion de un edificio en la primavera inmediata y en local deter-
minado, y despues se me hubiese quitado ese terreno para servir
@ una obra de utilidad piiblica; es evidente que el contrato se di-
suelve y anula, por no poderse llevar d efecto. El empresario no
podrd entonces pretender indemnizacion alguna, puesto que si
no se cumple lo contratado, no es por culpa y hecho del loca-
dor , sino por una fuerza mayor de que no puede hacérsele res-
ponsable. :
Empero si ese empresario hubiese hecho algun gasto enel acar-
reo de materiales, ; podria pedir al locador que se los satisfaciese ?
Opino que si; porque hakiendo hecho tales gastos por un negocio
del locador y por su érden, et tamquam ejus negotium gerens ;
justo parece que se los reintegre.

L
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DE ALGUNAS ESPECIES OE CONTRATOS SEMEJANTES A LA
LOCACIOK-CORDUCCION.
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ARTICULO L
PRIMERA ESPECIE.

458. Pertenece 4 la clase de los contratos.do ut des , aquel, en
virtud del cual una de las partes se obliga 4 dar d la otra el uso de
una cosa determinada, por el uso de otra que el otro contraente
se obliga reciprocamente d concederle. -

Esta especie de contrato media con mucha frecuencia entre la
gente del ecampo.

Ejemplo : Dos pobres labradores vecinos, no teniendo mas que
un caballo cada uno, y no pudiendo con uno solo cultivar sus tier-
ras, convienen entre si, que el uno de ellos concederi al otro al-
ternativamente por uno 6 muchos dias el uso de su caballo, con
la obligacion de que el otro le conceda el uso del suyo por otros
tantos dias.

En este particular veremos 1°. 4 que especie de contratos debe .
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este referirse ; 2°. que cosas constitnyen su esencia; 3°. tratare-
remos del tiempo por el cual cada una de las partes concede 4 la
otra el uso de su cosa; 4°. de las obligaciones que ese contrato en-
cierra, y de las acciones que de €l nacen ; 5°. de los dereclios que
cada una de las partes tiene con respeto 4 la cosascuyo goce ha
concedido, y con respeto 4 aquella cuyo goce se le ha otorgado;
6°. de que manera se disuelve este contrato; 7°. de la especie de
ticita reconduccion que tiene lugar , cuando las partes continuan
gozando de la cosa despues de espirado el tiempo por el cual se
habian concedido el goce.

§r

A que especie de contratos debe este referirse.

459. Ese contrato no es una sociedad , porque , segun veremno$
al tratar de ella, es de su esencia el que cada una de las partes se
obligue 4 poner en comun alguna cosa, 6 bien suuso, y que se
propongan sacar algun beneficio en comun ; masen la especie que
nos ocupa ninguna de las partes pone ni se obliga 4 poner nada

"en comun , ni se propone mas sino que se le conceda el uso de
otra cosa, 4 fin de servirse de ella para sus negocios particulares,
Y no para un negocio comun, y menaos se PI'CIPODED los contraen-
tes sacar algun provecho comun.

Tampoco este conlrato es un comodato , porque el comodato
pertenece 4 los contiatos de beneficencia, y debe ser esencial-
mente gratuito ; y por el contrario ese contrato de que estamos
bablando es de los conmutativos , ya que cada una de las partes
entiende recibir otro tanto de lo que d4, y ninguna de las partes
concede el uso de sn cosa sino con el objeto de que laotra le con-
ceda el de la suya : aqui nada hay gratuito.

460. Aunque semejante en gran manera este contrato 4 la lo-
cacion-conducecion, mucho mas por cierto que 4 los demas con-
tratos de que acabamos de hablar ; sin embargo no es una verda-
dera locacion-conducciun : porque es de la esencia de esta que
haya alquiler consistente en una 6 muchas sumas de dinero, que
se obligue d entregar aquel 4 quien se concede el goce de la cosa
como precio de este goce , lo cual no se encuentra en este con-
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trato. Ninguna de las partes se obliga 4 pagar 4 la otra cantidad
alguna por razon de alquiler 6 por el uso de la cosa que se le con-
ceda 5 solo concede el uso de la suya, y este uso vale por alqui-
ler. :

Por otra parte en la locacion-conduccion distinguese entre las
cosas que forman su objeto, cual es la cosa alquilada, y cual es
el alquiler que por ella se dd. La cosa alquilada es aquella cuyo
uso se concede, y el alquiler la cantidad que por este uso se dd.
Tambien se distingue entre los contraentes cual es el locadory -
cual el conductor. Nada de esto se halla en el contrato que nos
ocupa; ni se distingne cual de las cosas es la alquilada y cual el
alquiler , siendo cada una de aquellas cuyo uso reciproco se con-
cede , la cosa alquilada y alquiler 4 la vez; ni tampoco se distin-
gue cual de los contraentes es el locador y cual el conductor,
siendo en cierta manera cada uno de ellos 4 la vez locador de la
cosa cuyo uso concede, y conductor de aquella cuyo uso se le
olorga.

Aun habia otra diferencia segun los principios del derecho ro-
mano, puesto que este contrato, lo mismo ue los demas innomina-
dos, no era tal hastaque se hubiese paesto en ejecucion por parte
de uno de los contraentes, segun vimos en el Tratado de la com-
pra y venta, n. 621, por lo que mira 4 la permuta; mas como esos
principios no tienen cabida en nuestro derecho, este contrato lo
mismo que la locacion-conduccion propiamente tal, se entiende
perfeccionado tan luego como las partes hayan prestado su con-
sentimiento.

461. Ya que no sea este contrato una verdadera locacion-con-
duccion por razon de las diferencias que acabamos de notar , tie-
ne al menos con ella mucha semejanza, y deberd regirse por los
mismos principios y producir las mismas obligaciones. Las accio-
nes que de €l nacen, se llaman actio utilis ex locato , y actio uti-
lis ex conducto , por nacer de obligaciones semejantes 4 las de la
verdadera locacion-conduccion. Por esto puede decirse que este
contrato encierra una doble locacion-conduccion impropiamente
tal, en virtud de la que cada uno de los contraentes alquila al
otro su cosa para tener el uso de la de este , sirviéndole de alqui-
ler este mismo uso.

Esa semejanza resaltard todavia mas por la cumparauon cir-
cunstanciada en que vamos d entrar.
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§i.

De las cosas que son de la esencia de este conlrato.

462. Tres cosas hemos visto que eran de la esencia de la ver-
dadera locacion-conduccion, nna cuye uso 6 goce se obliga 4 con-
eeder una de las partes 4 la otra, el alquiler que esta se obliga 4
pagar como precio del uso 6 goce , y finalmente el consentimien-
to de los contraentes. Tres cosas son asimismo de la esencia del
contrato que nos ocupa ; una cuyo goce 6 uso me obligo 4 conce-
der 4 otre ; otra cuyo goce 6 uso se obliga este reciprocamente 4
concederme , para que sirva de alquiler , de la misma suerte que
el uso 6 goce que yo le concedo sirve de alquiler por la suya; y
finalmente el consentimiento de los contraentes. Asi es que si dos
hubiesen celebrado este contrato ignorando que una de las dos
cosas que formaban su objeto, y cuyo uso concedia uno de ellos
al otro, habia dejado de existir, seria nulo el contrato, y no pro-
duciria ni por una ni por otra parte obligacion algnna.

463. Todas las cosas asi muebles como raices que pueden ser
objeto de la locacion-conduccion , pueden serlo tambien de este
eontrato.

Ejemplos : Yo puedo conceder por cierto tiempo el goce de nna
casa por el goce que Pedro me conceda por igual tiempo 6 dife-
rente de cualgnier otra cosa , como de otra casa, de un cortijo,
de un prado, de un ganado. Asimismo podria conceder 4 un al-
quilador de muebles el goce de una casa 6 almacen , con obliga-
cion por parte suya de guarnecer de muebles, durante todo el
tiempo del arrendamiento, la habitacion que ocupo.

Por el contrario las cosas que no pueden ser objeto de la loca-
cion-conduccion, tampoco pueden serlo de este contrato, el cual
es nalo, si alguna de las cosas que entran en él, no podiaseralqui-
lada.

Ejemplo : Si Pedro hubiese convenido con Pablo que le pres-
taria cuatro fanegas de trigo hasta la cosecha, con la obligacion
por parte de Pablo de concederle por cierto tiempo el uso de su
caballo ; el contrato es nulo y usurario ademds, porque el trigo
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se consume con ¢l uso, y no puede ser objeto de una locacion-
conduccion.

Asimismo si hubiesemos convenido con Diego que yo le facili~
taria el nso de cierta cosa en cambio del uso de otra que el
me concederia, la cual me perteneciad mi en plena propiedad, sin
saber ningnuo de los dos esa circunstaneia; seria el contrato nulo,
ni produciria obligacion alguna , quum rei suw conductio esse non
possit, 7

Todo cuanto dijimos en el Tratado de Ja locacion-conduccion
part. 1, cap. 2, art. 2 , relativo 4 las cosas, que no pueden ser
objeto de aquel contrato ; liene sa aplicacion d este de que vamos
tratando.

464. Como cse contrato es una especie de doble locacion-con-
duccion , asi como esta requicre esencialmente que haya an alqui-
ler, asi tambien serd preciso que haya en este contrato alguna
cosa que sirva de alquiler. Por esto es necesario que al conceder-
se los contraentes reciprocamente el uso de slguna cosa, sea su
intencion que este uso sirva de alquiler por el que cada uno de
ellos recibe , y que ademds el uso de cada una de las cosas sea 4
corta diferencia equivalente.

Si los contraentes no hubiesen tenido esta intencion, si cada
uno de ellos concedié al otro el uso de su cosa solo para hacerle
un beneficio, mas bien que para tener el uso de la otra cosa que
recibia ; enlonces no es ya ese contralo de que estamos hablaundo,
esencialmente conmulativo, sino que es un comodato, el cual
pertenece d los contratos de beneficencia.

Algo de semejante ohservamos relativamente al contrato de
permata en nuestro Tratado de ia compra y venta, n. 618.

465. Finalmente por lo que mira al consénlimiento, que es de
la esencia de este contrato, casi todo cuanto dijimos para el que
debe mediar en los contratos de locacion-conduccion , cap. 11,
sec. 3, art. 12, puede aplicarse aqui.
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§ 1.

Del tiempo por el cual cada una de las partes concede
d la otra el uso de su cosa.

466. Cada uno de los contraentes concede al otro en virtud de
este contrato el uso de su cosa por un tiempo. No es absolutamen-
te necesario que sea por el mismo tiempe ; porque si el goce anual
de la cosa que yo concedo tiene doble valor del de otra que se
me dd; para que este goce sea un precio equivalente del que yo
concedo , preciso es que dure doble espacio de tiempo.

467. Cuando en el contrato se expresa ¢l tiempo por el cual
concedi yo el uso 6 goce de mi cosa, sin hablar de aquel por el
cual otro me concede el uso 6 goce de la suya, entiéndese que el
tiempo serd igaal para uno y otro.

Sin embargo, si la cosa cuyo goce se me concede, fuesen unas
tierras cuyos frutos deben recogerse en cierta temporada del aiio,
entiéndese que el goce que se me concedié debe durar por lo me-
nos un afio, aunque sea mas corto el tiempo por el cual concedi
yo el goce de mi cosa. '

Ejemplo : Si hdcia fines de noviembre concede un labrador 4
un carromatero el uso de sus caballos hasta fines de marzo, para
que los ponga 4 su carro, y el carromatero para que sirva de al-
quiler de esos caballos, da al labrador el goce de una viiia, enten-
derase que ese goce de la viiia debe durar un afo.

. 468. Cuando no se hubiese expresado en el contrato ni por una
ni por otra parte el tiempo que deben darar los goces reciproca-
mente concedidos, si una de las cosas es de aquellas en cayo ar-
rendamiento se acostumbra sobreentender un tiempo determina-
do, aunyue no se exprese , como si se tratase de un cortijo cuyas
tierras se hallan divididas en dos 6 tres hojas, cuyo arrendamierto
se entiende siempre que ha de ser por dos § tres afios, cuando no
se ha hablado de su duracion ; en tal caso el uso que reciproca-
mente se han concedido las partes entiéndese que debe durar el
veferido espacio de dos 6 tres afios.

469. Si se trata de cosas, para ninguna de las cuales hubiese de-
terminado la costumbre el tiempo que han de durar sus arrenda-
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mientos cuando no se ha expresado, entonces, no habiéndose
determinado en el contrato de que vamos hablando el tiempo que
ha de durar, entiéndese que el goce se ha concedido reciproca-
mente hasta que uno de los contraentes quiera pedir su cosa.

Sin embargo no puede esta pedirse sino tempore congruo.

Ejemplo : Asi si yo hubiese concedido 4 alguno el uso de un
telar en cambio del uso de otra cosa , aungue esté pronto d devol-
ver esta, no podré sin embargo pedir mi telar, si el otro ha empe-
zado en €l alguna obra hasta que esta sea concluida.

§v.

s

De las obligaciones que encierra este contrato y de las
acciones que de ellas nacen.

470. Siendo este contrato una especie de doble locacion-con-
duccion , en que cada una de las partes es 4 la vez locador de la
cosa cayo uso concede , y conductor de aquella cuyo uso se le
concede , puede decirse que cada uno contrae con respeto 4 la
cosa cuyo uso se obliga & conceder todas las obligaciones que con-
trae un locador en la locacion-conduccion ; y que al mismo tiem-
po con respeto 4 la cosa cuyo uso se le otorga, tiene las mismas
obligaciones que un condactor en ese contrato.

Cada uno de los contraentes como locador de la cosa cuyo uso
6 goce debe conceder, estd obligado, 1°. 4 entregar al otro esta
cosa ; 2°. 4 no poner impedimento de ninguna especie 4 su goce ,
y 4 salirle responsable de los que tal vez le pusiesen otros; 3°. 4
conservar la cosa en estado en que pueda usar y servirse de ella
el otro contraente ; 4°. 4 responder de ciertos defectos que la
inutilizaran para el uso 4 que estd destinada ; 5°. 4 responder asi-
mismo de que no gravitan sobre ella otras cargas reales que las
manifestadas en el contrato. Para obligarle 4 todo esto liene la
otra parte la accion utilis ex conducto. Guanto llevamos dicho en
la segunda parte de este tratado, cap. 1, sobre estas obligaciones -
y las acciones que de ellas nacen, tiene aqui exacta y cabal apli-
cacion.

Pero 4 todo cuanto acabamos de decir no estd solamente obli-
gado cada uno de los contraentes en su calidad de l6cador ; sino
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que ademds como el goce que concede sirve de precio 6 alquiler
del otro goce que le ha sido concedido , estd obligado & ello en su
calidad de conduacter: tenetur duplici jure et utraque actione, tam
ex locato quamex conducto.

471. Ademds de todo esto cada uno de los contraentes en su
calidad de cenductor de la cosa cuyo uso se le concede, contrae
todas las obligacicnes de un conductor con respeto 4 la cosa alqui-
lada, 4 saber , la de usar de ¢lla como buen padre de familias , na
haciéndola servir mas que para los usos & que estd destinada; la
de poner en su conservacion todo el cnidado necesario , y de res-
tituirla en buen estado. Todo cuanto dijimos con respeto 4 esto
cn lapart. 3, cap. 2, art. 4, puede aplicarse aqui.

472. Finalmente tambien en este contrato cada una de las par-
tes contrae todas las obligaciones que la buena ¢ impone al loca-
dor y conductor en la locacion-conduccion. #. part. 2, cap. 2 ;
part. 3, cap. 2, art. 1.

473. El que por este contrato tuviese el goce de una casa 6 el
de un predio ristico, contrae con ruspetod estas cosas las mismas
cargas de que deben responder los inguilinos y los arrendatarios
de bienes rusticos , 4 tenor de lo que se dijo en la part. 3, cap. 2,
art. 3. \

474. Como en todos los contratos sinalagmiticos ningnno de
los contraentes puede pedir que el otro cumpla sus obligaciones,
sino estd pronto & camplir con las suyas ; tampoco en este contra-
to que nos ocupa, podrd uno de los contraentes pedir gue el otro
le eutregue la cosa, si €l no ofrece por su parte entregarle y ha-

.

cerle gozar la snya.

Ejemplo : Si Pedro y Juan hubiesen convenido que aquel con-
cederia 4 este el uso de su budega , y este d aquel el de sus trojes,
y Pedro pidiese 4 Juan las llaves de sus trojes , y que le dejase el
libre uso de las mismas ; deberd al mismo tiempo ofrecerle las lla-
ves de su bodega , para que use libremente de ella. ‘

Lsto sufre excepcion si por pacto del contrato debiese Pedro
entrar antes en el goce de la cosa cuyo uso se le concede.

475, Si el uso que dos se concedieron reciprocamente es de tal
naturaleza que no puedan tenerlo zl mismo tiempo uno y otro,

_eino sucesivamente y por turno, como si no teniendo dos labra-
dores mas que un bucy cada uno, se hubiesen obligado 4 conce-~
derse reciprocamente su uso, d fin de poder arar por tarLo sus
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tierras; podrd pedir al otro su buey aquel gne deba empezar,
ofreciendo que despues entregard el suyo, cuando llegue el turno
del otro. Y

Si el que debe empezar no pidiese el cumplimiento del conve-
nio, el otro que tiene interes en su ejecucion, podrd ofrecer a|
primero el uso de su buey , y ponerlo asi en demora de servirse
de €l , con lo cual concluido el tiempo en que debia durar este
uso , contindolo desde el dia en que le puso en demora; podrd
el segundo pedir que el primero le conceda el uso del suyo por un
tiempo ignal. ' :

476. Si en esta clase de convenio no se hnbiese dicho enal de
los dos debia empezar, creo que deberia decidirse por la suerte ; y
que compareciendo las partes ante el juez en dia y hora sefialados,
se deberian echar suertes, levantando auto de todo esto un notario.
A este acto debiera procederse, aan cuando una de las partes no
hubiese comparecido.

No es cosa desconocida en la prictica que ciertos negocios se
decidan por sunerte, Cada uno de aquellos entre quienes deben
compartirse algunos bienes, puede pedir despues de hechas las
partes, que se echen snertes para saber cual de ellas tocard 4 ca-
da nuno.

477. Como en el contrato que nos ocupa el goce 6 uso de la
cosa que me obligo 4 dar, sirve de alquiler porla que se me entre-
ga; si por una fuerza mayor no pudiese uno de los contraentes
hacer gozar al otro , desde entonces quedard este libre de prestar
al primero el goce.

Ejemplo : Si Diego se hubiese obligado 4 conceder 4 Pablo el
uso de su almacen por tres afios, para que Pablo le concediese
por igual tiempo el de una fibrica,y al cabo de algun tiempo se
hubiese incendiado el almacen de resultas de un rayo ; quedard
desde entonces libre Pablo de presentor el uso de su fibrica 4
Diego , y podrd pedir que la desocupe. La razon de esto es, que
ese contrato es una especie de doble locacion-conduccion, en que
tienen lagar las mismas obligaciones, y rigen los mismos princi-
pios que en la locacion-conduccion verdadera ; y como en esta si
el locador no puede hacer gozar al conductor de la cosa arrenda-
da, aunque provenga esto de una fuerza mayor y sin culpa algu-
na de su parte , no puede exigir el alquiler segun vimos antes
n. 139 y 140; tampoco en nuestra especie podrd pretender Diego

15
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el uso de la fibrica, cnando no puede prestar el de su almacen.

Si al pedir Pablo su fibrica se hallase empezada en ella alguna
obra de mucha monta que no pudiera quitarse, requiere la equi-
dad que permita d Diego el uso de dicha fébrica hasta concluida
la obra. Lo mas que pudiera Pablo en rigor exigir fuera, que Die-
go le pagase el alq;iler al precio corriente por todo el tiempo
que debiese retener la fibrica.

De la misma manera si en cambio del usodel almacen se hubie-
se concedido el de una casa, por mas qae concluya el contrato
con ¢l incendio del almacen , exige la equidad que se dé al que
ocupaba la casa un tiempo suficiente para desocuparla y encon-
trar otra, pagando el alquiler correspondiente desde el dia en
que -acontecié el incendio del almacen.

478. Mas si se hubiese concedido el goce de una casa en cam-
bio del goce de otra, y una de ellas huabiese sido abrasada por un
rayo, el que la ocupaba podrd obligar al otro que tiene la suya,
4 que la desocupe inmediatamente, sin concederle espera alguna.
Fiindase esto en que la equidad misma, que en los casos anteriores
exigia la concesion de un término para el desoctupo, requiere
aqui que sea instantdnea ; puesto que hallindose sin habitacion el
que ocupaba la casa incendiada , preciso es que el otro abandone
la que de €l tenia. En ignaldad de circunstancias y de necesidades
claro esti que deberd ser preferido el dueiio de la casa. Lo mas
que pudiera hacerse es que siendo la casa bastante espaciosa, deja-
se el duenio al que la ocupaba una habitacion regular hasta poder
encontrar otra casa.

479. Si por el goce de una casa se hubiese concedido el de un
campo, y al eabo de tres meses se hubiese incendiado 6 arruinado
la casa, el que tenia el goce del campo deber4 seguir en €l hasta
la cosecha; pero como no pudo hacer valer el contrato mas que
por tres meses, solo tendrd en la cosecha nna cuarta parte, pre-
via deduccion de los gastos de siembra, cultivo y recoleccion.

480. Si siendo el goce de una de las cosas que se concede en
cambio, de mas valor que el de otra, debiese durar el de esta mas
tiempo , y cesase el goce de la primera por una foerza mayor al
cabo de cierto tiempo ; no podri el que tenia este goce reclamar
inmediatamente su cosa, sino que deber4 dejar que el otro se sirva
de ella por un tiempo equivalente y proporcional.

Ejemplo : Si hubiesemos convenido con Juan que yo tendria
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por seis afios el goce de su telar de velos, Y que en cambio €l
tendria por tres el de mi almacen , y despues de haber estado uno
y otro en el goce de estas cosas por espacio de un afio, quedase
destrnido por una faerza mayor wi almacen ; 4 pesar de esto de-
beré yo seguir en el goce del telar otro afio, porque segun la pro-
porcion establecida en nuestro convenio , dos afios de goce del te-
“lar equivalen £ uno del almacen.

481. ;Que deberd decirse en caso contrario, es decir , 8i por
tres afios de uso de un telar de velos, hubiese Yo concedido por
seis el de mi almacen, de que al cabo de un afio de nso reciproco no
pude ya hacer gozar 4 Jnan, 4 cansa de haberse arruinado? ; Po-
dria Juan exigir que le pagase el alquiler de su telar por el tiem-
po que lo tuve de mas, atendida la proporcion establecida por
nuestro convenio ? Por la negativa se dird que no tave indebida-
mente el uso del telar de Juan, puesto que el mismo me Io otor-
gt ; y si bien es verdad que yo me habia ohligado 4 concederle e]
goce de mi almacen , tambien lo es que no tengo la menor culpa
en no hacerlo, ya que una fuerza mayor me impide el verificarlo,
y que quedo libre de mi obligacion , ya que todas las obligaciones
de un cuerpo cierto se extinguen, cnando perece la cosa debida
por una fuerza mayor y sin culpa del deundor. Ese argamento
prueba demasiado , puesto que 4 ser cierto que el goce que da-
rante un afio tuve del telar me era absolutamente debido por ha-
bérmelo otorgado Juan , tambien se me deberia por igual razon
ese mismo goce en los otros dos aios que faltan hasta conelujr el
tiempo por el cual me concedié Juan su telar. Mas es falso que
ese goce me fuese absolutamente debido aun por el aio en que lo
tave; porque Juan solo me lo otorgs para que me sirviese en pa-
go del alquiler correspondiente al goce que esperaba tener de mi
almacen, y con haberme dejado gozar un afio del telar, me ha sa-
tisfecho el alquiler anticipado de dos afios. Por el uso que tavo
de mi almacen solo me debia el uso de su telar por espacio de seis
meses , y como lo he tenido por un afio, tengo el nso de seis meses
que no se me debia, y que puede Juan por consigniente reclamar.
Esto se halla conforme con los principios establecidos para la loca-
cion-conduccion,, n. 139 y 140 , 4 saber, que el conductor que no
pado gozar no debe alquileres por el tiempo en que 1o gozo.

Por la misma razon cnando dos convinieron en prestarse reei-
proeamente su caballo, si despues de haberse servido el anb de

19,
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ellos del que el otro le prests , no pudiese 4 suvez prestar el suyo
por haber muerto , no hay dada que el gue no pudo valerse del
caballo del primero, podria exigir el alquiler del snyod este;
puesto que habiéndole concedido el uso de su caballo conel finde
que sirviese en pago del alquiler por el que el otro le daria, y no
habiéndose esto verificado, no habia deuda de tal alquiler, y su
pago fué el de una cosa indebida , en que tiene lugar la repeti-
cion.

Por lo demis es may del caso examinar cual fué la intencion de
los contraentes. Nuestra decision tiene lugar iinicamente en el
caso en que quisieron celebrar un contrato conmutativo, do ut
des ; pues fuera muy diferente , si hubiesen entendide hacerse
mutuamente un favor, y celebrar un contrato gratuito, un co-

modato reciproco.

§ v.

De los derechos que tiene cada uno de los contraentes res-
peto de las cosas cuyo goce se le ha concedido , 6 ha con-

cedido.

482. Aunque el que en virtud de este contrato concedié el goce
de una casa 6 alqueria por el goce de otra cosa cualquiera que
se le concedié , sea como el locador de dicha casa 6 alqueria ; sin
embargo como no debe cobrar alquileres ni arriendo alguno , por
dédrsele en su lugar el goce de otra cesa; claro estd que no pue-
de tener los derechos que conceden las leyes y costambres 4 los
duefios de casas 6 cortijos por razon de los alquileres 6 arriendos.
Asi es que no le competerd , como 4 estos compete, el derecho
de hacer pover en la casa muebles suficientes para responder de
un cierto nimero de alquileres , ni el derecho de embargarlos y
ejecutarlos, si se quitan de la easa. Por lo que hace al derecho de
preferencia que en los muebles que se encuentran en la casa 6 al-
queria y en los frutos tienen los duefios de casas y alquerias so~
bre los demas acreedores del inquilino 6 arrendatario , como que
les compete no solo por los alquileres 6 arriendos, sino tambien
por cualesquiera otras obligaciones del contrato; corresponderd
tambien al que por este contrato hubiese concedido el goce de
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de una casa 6 alqueria por todas las obligaciones que del convenio
resulten , como por la indemnizacion que se le deberia, caso de
haber sufrido su cosa algun menoscabo. 7. suprd, part. 4,cap. 1,
art. 2.

483. Como en lo que mira 4 la cosa cuyo goce se concede por
este contrato, cada uno de los contraentes dehe ser considerado
como conductor ; el derecho que 4 cada cualcorresponde por esta
razon , serd el de un conductor. Asi, si por este contrato se me
lubiese concedido el goce de una casa 6 alqueria, solome compe-
- terd el mismo derecho que 4 un conductor, 4 saber, un crédito
¥ una accion personal contra el otro contraente para que me
haga gozar. En la cosa ningun derecho tengo , por manera que
puedo ser echado de ella por un extraiio que posteriormente la
hubiese adquirido por titalo singular sin encargarse del cumpli-
miento del contrato , de la propia suerte que puede ser echado
un inquilino 6 arrendatario, Aqui puede aplicarse cuanto llevamos
dicho sobre este particular en la parte 4, sec. 2.

§ vi.

De que modos se disuelve este contrato.

484. Ese contrato de que vamos hablando, se disuelve de ple-
no derecho para el porvenir, por cumplirse el plazo para el cual
se celebré , lo mismo que sucede en la locacion-conduccion.

Extinguese tambien de pleno derecho antes de cumplirse dicho
plazo por perecer una de las cosas cuyo goce concedié una de las
partes 4 la otra, cuando se concedié por un tiempo ignal 6 menor
que aquel por el cual el otro contraente concedié el goce de la
suya; porque , segun dijimos, n. 477 , desde que el otro no puede
hacerme gazar de su cosa, ya no estoy yo obligado 4 hacerle go-
zar la mia. Asi debe decidirse no solo cuando esla destruceion de
la cosalo que impide el que el uno haga gozar al otro de la suya,
sino tambien siempre y cuando esto suceda por cualquier cansa
que sea.

485. Asi como el locador puede pedir en muchos casos la resci-
sion del alquiler, de la propia suerte en este contrato que nos
ocupa , puede una de las partes pedir en ciertos casos su rescision
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para en adelante ; como si habiendo concedido por tiempo deter-
minado 4 Pedro el goce de una casa por el goce de otra cosa que
€l me otorgd , me viese precisado 4 reedificar la casa antes de con-
“cluir el tiempo convenido para evitar su inminente ruina, 6 si
Pedro usase mal de la misma, convirtiéndola en casa de proslitu-
cion ; y aun en este iltimo caso podria pedir el pago de los daiios
¥ perjuicios consiguientes.

486. Habiendo yo concedido por tiempo determinado el goce
de una casa por el goce de otra casa, 6 de cualquier cosa que me
cedié Diego por un tiempo ignal , ; vodria antes de concluido este
pedir la rescision del contrato para trasladarme 4 vivir yo en ella
como duefio de la misma? Esta cuestion presenta alguna dificul-
tad. Por una parte se dird que milita aqui la misma razon por la.
cual en un alquiler simple la ley 4Ede permite al duefio echar al
inquilino de su casa antes del tiempo convenido. Fiindase aquella
razon en la necesidad que tiene el duefio de habitar la casa, y en
la presuncion de que él no habria querido alquilarla 4 haber
previsto esta necesidad , debiéndose por consigniente sobreenten-
der en todo arriendo de casa que el duefio se reserva ticitamente
la facunltad de expeler al inquilino indemnizdndolo competente-
mente , siempre que tal necesidad acontezca: ; y quien dird que
esas razones no se hallan asimismo en el contrato de que vamos
hablando ? De otra parte se dird que por este contrato, cuando yo
di 4 alquiler el goce de una casa por el goce de otra que se me
concede por un tiempo determinado, contraje la doble obligacion
de hacer gozar de mi casa al qne me hace gozar de la suya ya en
mi calidad de locador de la mia, ya tambien en la de conductor
de la suya; V. n. 470. Como el goce de mi casa sirve de alquiler
de la que se me coucedid, no puede decirse que sean aplicables
4 este caso las razones de la ley AEde. Verdad es que esa ley per-
mite al duefio que tiene necesidad de habitar la casa, el rescindir
la obligacion resultante del arrendamiento que otorgé ; mas en
naestra especie ademds de esa obligacion rescindible segun aque-
lla ley , hay otra proveniente del otro arrendamiento que se me
otorgd , pues en calidad de conductor 6 inquilino debo tambien
hacer gozar de mi casa al que me hace gozar de la suya, en pago
de los alquileres que le debiera satisfacer. Si bien puede afirmar-
se que la ley A Ede permite romper aquella oblig acion, no sucede
obro tanto con esta dltima. Ni se diga que aunque esta ley no ha-
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ya previsto ese ¢aso de un doble contrato, debe sin embargo ha-
cerse extensiva 4 él; porque no es admisible esta extension ; 1°.
porque la decision de laley AEde no se funda en la razon natural,
sino que es puramente arbitraria y contraria d los principios ge-
nerales : es un jus singulare en que no cabe extension ; 2°. por-
que la extension tiene solo lugar en los casos en que la apoyan ar=
gumentos que concluyen d majori ad minus, 6 por lo menos @
pari, y no & minori ad majus como sucederia , si de que laley
AEde permita al dueiio echar alinquilino de su casa para pasar él
4 habitarla, en el caso en que tiene contraida una sola y sencilla
obligacion , se quisiese concluir que le compete esa misma facal-
tad cuando media una obligacion doble , cuales la del caso de que
hablamos. Un argumento d minori ad majus es siempre un mal
argumento en derecho.

§ vir.

De la especie de tacita reconduccion que tiene lugar cuan-
do las partes continuaron en el goce despues de concluido
el tiempo por cl cual se lo habian reciprocamente conce-

dido.

487. Asi como en el arrendamiento simple euando despues de
concluido el tiempo por el cual se celebré , continua el conduactor
gozando la cosa 4 vista y ciencia del locador , se presume tdcita-
mente consentido un nuevo contrato que llamamos tdcita recon—
duccion ; asi tambien en nuestro contrato, si despues de espirado
el término por el cual una y otra parte se habia reciprocamente
concedido el goce 6 uso de ciertas cosas , continuan las dosen él,
se ha de presumir que medi6 entre ellas un nuevo convenio tdci-
to, por el cual volvieron 4 concederse otra vez el mismo goce 6
uso, y este nuevo convenio es una especie de doble reconduccion
tdcita.

488. ; Por cuanto tiempo debe entenderse celebrada esa nueva
doble reconduccion ? Si las cosas cuyo goce se concedieron reci-
procamente los contraentes, son tales, que para sa alquiler 6 ar-
riendo nada tenga establecido el uso , como si se tratase de mue-
bles ; la técita reconduccion solo se reputa hecha para mientras
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las partes quieran (ue subsista, por las mismas razones que ale-
gamos en el n. 371 de este tratado. Asi es que cada ano de los
contraentes puede bhacer cesar cuando quiera el nuevo convenio
tdcito, y reclamar su cosa , ofreciendo devolver la que disfruta ;
solo que si se trata de cosas de que gozan alternativamente los
dos , el uno no puede hacer cesar la recondaccion hasta que el
otro haya gozado otro tanto tiempo que €l.

5i una de las cosas cuyo goce se concedieran reciprocamente
Jos contraentes, fuese de aquellas para cuyo alquiler 6 arrenda-
miento tiene el uso seiialada época determinada del aiio ; como si
en Orleans hubiese yo concedida por seis afios el goce de mi casa
d un alquilador de muebles con la obligacion de prestarme este
por via de alquiler todos los muebles necesarios para guarnecer
mi habitacion , y despues de concluidos los seis afios, continnase-
mos ¢l disfrutando de mi casa y yo de sus muebles ; repiitase ha-
ber mediado entre nosotros una doble reconduccion tdcita que
deberd durar un afio, no solo para la casa , sino tambien para los
muebles: porque es de la naturaleza de la reconduccion el que se
eotienda hecha por el mismo alquiler 6 precio expresado en el
primer contrato ; es asi que segun este el goce de los muebles era
lo que debia servir de alquiler por el goce de la casa, luego en
virtud de la reconduccion que se presume celebrada entre noso-
tros , debe reputarse que dejando yo la casa por un afio al alqui-
lador de muebles, €l segnird facilitdindome los muebles por igual
tiempo. Asi es que por mas que durante este afio que debe sub-
sistir la tdcita reconduccion de la casa, ofreciese devolvérmela,
no podria reclamar sus muebles ; de la propia suerte que tampoco
puedo yo durante dicho aiio instar el desocupo de la casa , aunque
ofrezca la devolucion de los maebles , ni menos que me pague en
dinero el alquiler del resto del afio ; porque no habiéndose obli-
gado 4 darme mas alquiler que el goce de sus muebles , mientras
me lo conceda , 4 nada mas puede ser obligado.

En el caso en que yo hubiese cedido por nueve afios el goce
de una alqueria distribuida en tres hojas , por el goce de otra cosa
que me otorgé algun otro por igual tiempo; y despues de este
plazo continuamos los dos en el goce que reciprocamente nos
concedimos ; el tiempo de la tdcita reconduccion que con esto se
reputa celebrada, deberd ser, 4 tenor de lo antes sentado, de tres
anos, ya que de tres anos es la reconduccion de alquerias distri-
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buidas en tres hojas: y esto no solo por lo' que mira 4 la alqueria,
si que tambien en cuanto 4 las cosas cuyo goce me concedid en
cambio del de esta.

489. CGuando despues de’ espir’add el tiempo por el cual el uso
¢ goce de dos cosas habia sido reciprocamente concedido y acep-
tado , uno de los contraentes devuelve aquella cuyo goce se le ha-
bia otorgado , sin que el otro haga lo propio con la que en cambio
recibié; estd c'aro que no puede entenderse celebrada una dohle
reconduiceion tdcita, ya que el uno de los contraentes no conti-
nua en el goce : mas débese en este caso suponer que ha mediado
entre los dos un arrendamiento ticito cuyo precio regulardn pe-
ritos, 4 tenor de lo establecido en el principio de este tratado
n. 37 al fin, y durard segun sea la naturaleza de la cosa que se
repute arréndada, tres afos, si se tratase de una alqueria divi-
dida en tres hojas ; 6 por mas 6 menos tiempo , 6 bien si fuese al-
gun mueble, por tanto tiempo cuanto permita el atroque continue
en poder del que la tiene , y este quiera retenerla.

490. Si por este contrato reciproco me hubiese Diego atorgado
el goce de su casa por seis afios en cambio del goce de la mia yue
yo le concedo por tres, por ser este goce de un valordoble, y
despues de los tres afios continuase Diego en el goce de mi casa &
vista y ciencia mia; ; tendrd lugar una doble reconduccion tici-
ta? No ; porque formando la tdcita reconduccion la continuacion
del goce despues de concluido el tiempo del de un arrendamien-
to anterior, para que haya doble reconduccion tacita de nues-
tras respectivas casas , preciso es que haya doble continuacion de
goce respectivo ; preciso es que cada uno de nosotros haya conti-
nuado en el gace despues de concluido el tiempo para el cual se
le concedié; lo cual no se halla en el caso propuesto , puesto que
si bien Diego siguié en el goce pasado ya el tiempo para el cual se
le otorgé , no puede decirse otro tanto de mi, como que no ha
trascurrido aun todo el tiempo por el cual Diego me concedié el
goce de su casa.

Convengo en que habiendo este seguido en el goce despues del
tiempo pactado , debe tener lugar una ticita reconduceion por un
ano , mas ; cual serd su alquiler ? ;serd una cantidad de dinero,
segun determine un juicio de peritos? ; serd el goce de la casa de
Diego por dos afios mas? Encuentro divididos los antores en esta
cueslion, A favor de la iltima opinion pudiera decirse que pre-
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sumiéndose las reconducciones tdcitas hechas porel mismo precio
vy con las mismas condiciones del anterior arrendamiento, y con-
sistiendo el precio de este en nuestro caso en el goce de la casade
Diego por doble tiempo del que €l disfrute de la mia , parece que
debe afirmarse que por la tdcita reconduccion convenimos en que
por el aiio que Diego ha de valerse de mi casa, yo tendré dos la
suya. A esto se contesta que es verdadero el principio de que las
ticitas reconducciones se entienden hechas por el mismo precio y
con las mismas condiciones del anterior contrato, siempre que
sea esto posible; empero en nuestro caso no parece que lo sea. El
goce de la casa de Diego, que segan el contrato debiaservirme de
alquiler por la casa gue él tiene mia, empezaba, d tenor de lo con-
venido, al mismo tiempo que Diego entrase en el goce de la mia;
y esto no puede ser en el caso de la reconduccion; poryue nunca
Diego padrd hacerme gozar de su casa en virtud de ella hasta des-
pues de trascarridos los tres afios que debo continuar en el goce,,
segan el primer contrato. ;Como podria entonces decirse que me-
diaban en uno y otro las mismas condiciones , cuando en virtud
de la reconduccion solo podria entrar en el goce de la casa de
Diego tres aiios despues que ¢l entré en el goce de la mia? En
el primer contrato se me pagaha de contado , por el otro tendria
que aguardar tres afios: lnego la reconduccion no puede enten-
derse hecha con las mismas condiciones del primer contrato : lue-
go es preciso regular el alquiler & juicio de peritos, de la misma
manera que cuando las partes nada trataron sobre el precio.

ARTICULO II.

']

SEGUNDA BSPECIE DE CONTRATO.

491. Es una especie de contrato perteneciente 4 la clase de los
do ut des , aquel por el cual uno de los contraentes dd 6 se ohbliga
4 dar alguna cosa al otro para que le sirva de alquiler 6 arriendo
de alguna otra cosa cuyo goce le concede el otro por cierto
tiempo.

Ejemplo : Un contrato de esta especie es cuando Juan y yo
convenimos en que €l me dard dn pequeiio campo para que me
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sirvade alquiler por una casa que por mi parte me obligo yo &
hacerle gozar por espacio de diez afios.

Ese contrato encierra dos. 1°. Contiene uno en virtnd del cnal
Juan me vende en cierta manera su campo. Y digo en cierta ma-
ne:'-a, porque ese contrato no es en todo rigor una venta, ya que
requiere la esencia de este contrato que el precio consista en di-
nero, y aqui sirve de precio el goce de una casa. Sin embargo
por mas que en rigor no sea este contrato una venta, guarda con
€l mucha analogia y semejanza. Juan me vende hasta cierto pun-
to su heredad ; €l contrae para conmigo por lo que hace 4 la he-
redad las mismas obligaciones que un verdadero vendedor. De
estas obligaciones nace la accion utilis ex empto con que puedo
compeler 4 Juan para que me entregue la cosa , y me asegure en
su goce y posesion. Por mi parte le compro en cierto modo su he-
redad, y como el goce de mi casa ha de servirle de precio, puede
compelerme 4 que le conceda y haga tener ese goce utili actione
ex conducto.

2°. Encierra tambien este contrato nna especie de arrenda-
miento que otorgo yo 4 Diego de mi casa por el tiempo convenido*
No es por cierto un verdadero contrato de arrendamiento, pues-
to que es de la esencia de este que el alquiler consista en dinero,
Y aqui es un campo lo que sirve de alquiler. No obstante tiene
con el arrendamiento mucha semejanza. Yo soy respeto de Juan
4 manera del locador de mi casa, y contraigo 4 su favor todas las
obligaciones de tal, y para hacérmelas cumplir tiene €l la accion
utilem ex conducto, semejante 4 la que tiene un inquilino contra su
arrendador ; y esa accion concarre con la otra utilis ex vendito
que le compete para los mismos fines y efectos, segun lo acaba-~
mos de ver. El por su parte es con respeto 4 mi y en cuanto 4 mj
casa § manera de inquilino, y bajo los mismos respetos contrae &
favor mio todas las obligaciénes de un inquilino, tales como la de
usar de la cosa como un buen padre de familias, la de velar por
su conservacion ; y para compelerle 4 ello tengo la accion utilem
ex conducto , la cual me puede tambien servir para instar la en-
trega del campo y obligar 4 Juan 4 qne me esté de eviccion , pues-
to que debe esa heredad servirme de alquiler por la mia. Concur-
re tambien con esa accion la otra utilis ex empto de que se ha ha-
blado antes.

492. Ese contrato segun los principios de derecho romano,
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expuestos ya, n. 460 al fin, era un contrato real, que no era tal
hasta haber recibido cumplimiento por una de las partes. Mas
como esos principios, segun observamos en el lugar citado , no
tienen cabida en nuestra legislacion, serd entre nosotros, lo mismo
que los contratos de venta y arrendamiento, un contrato consen-
sual que recibird toda su perfeccion con el solo consentimiento de
los contraentes , produciendo desde entonces todas las obligacio-
nes que acabamos de explicar.

Sien la especie de este contrato el campo que Juan prometié
darme por alqailer de mi casa, hubiese perecido antes de haber
entrado yo en su posesion , por haberle arrebatado una inunda-
cion , por ejemplo , 6 por haberlo tragado un terremoto ; ;sobre
quien recaerd esa pérdida? ; Podrd Juan 4 pesar de esto gozar de
mi casa el tiempo convenido ?

Encerrando ese contrato de que vamos hablando , una venta,
seguh dijimos antes, & tenor de los principios que en ese contrato
rigen deberd resolverse la cuestion propuesta. Ahora bien, segun
dichos principios explanados en el Trat. de la comp.y vent. part 4,
desde luego que se halla perfeccionado el contrato por el consen-
timiento de las partes , empieza la cosa vendida 4 correr de cuen-
ta y riesgo del comprador, y si ella perecé por fuerza mayor,
aunque sea esto antes de verificada la entrega , se pierde para el
comprador , sin que por esto pueda excusarse de pagar el precio :
luego en la especie que nos ocupa, la pérdida del campo de Juan
acaecida despues del contrato, deberd recaer sobre mi, que soy
como el comprador del mismo , ni gnedaré por ello libre de la
obligacion de hacer gozar 4 Juan de mi casa; ya que este goce es
como el precio del campo.

Ni obsta decir que Juan me debe su heredad no solo quasi ex
wendito, sino tambien quasi ex conducto , ya que sirve ella de al-
quiler por la casa que le debo hacer gozar; porque el prineipio
que establece que un deudor de un cuerpo eierto queda libre
siempre que perezca la cosa por una fuerza mayor, no es solo
aplicable 4 la compra-venta, sino que es general y comun a todas
las obligaciones de un cuerpo cierto, cualesquiera que sean el
contrato y causa de donde ellas nacen.

Esverdad que en el arrendamiento propiamente tal, nunca puede
el conductor librarse de esta suerte, debiendo consistir el precio
en una cantidad de dinero, ¢ 4 lo mas de frutos, y no en un caer-
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po cierto. Mas en ese contrato que nosocupa, hay un cuerpo
cierto que sirve de alquiler , y por esto con su pérdida se extin-
gue la obligacion del condactor , 6 del que se presenta como tal.
En esto se diferencia este contrato de la verdadera locacion-con-
duecion.

Haseme opuesto la ley fin. ff. de condict. caus. dat., donde se
dice quesi yo hubiese entregado dinero 4 alguna , ut mihi Stichum
daret , muerto el esclave , podria repetir el dinero dado. A lo
cual contesto que la especie de esa ley es muy diferente , como lo
observan los intérpretes, de la de un contrato de venta, y por
consiguiente de la de nuestro contrato que con respeto d la here-
dad cedida es muy semejante 4 aquel. En la especie de la ley
opuesta yo solo habia entregado el dinero bajo la precisa condi~
cion de que se me entregase el esclavo Sticho, y por lo mismo fal-
tando esta condicion , puedo reclamar el dinero ; mas en la venta
y en los otros contratos que se le parecen , debe ser de otra ma-
nera , conforme lo concede el mismo jurisconsulto en aquella ley,
siendo como son las obligaciones que de tales contralos resultan ,
puras y simples, sin que la una dependa del cumplimiento de la
otra como de una condicion.

493. Pasemos ya 4 otro caso. Supongames que lo que desapa-
recié por una fuerza mayor, no fué el campo cedido por el alqui-
ler sino mi casa alquilada: como entonces no puedo yo hacer go-
zar 4 Juan de la casa ; tendra él qne enlregarme su campo (ue me
prometié para que me sirviese de alquiler? Para decidir esta
cuestion es necesario atender principios diferentes de los seguidos
para la decision de la anterior. Este contrato que por lo que mira
al campo de Juan es una especie de veata, por lo que hace @ mj
casa cuyo goce debo 4 Juan es una especie de locacion-conduc-
cion , y 4 tenor de los principios de este contrato debe por consi-
guiente decidirse la cuestion propuesta. Ahora bien, segun esos
principios V. n. 139, no se deben alquileres, cuando el inquilino
6 arrendatario no ha podido gozar, mas que fuese esto por una
foerza mayor , en términos que el inquilino que los hubiese sa-
tisfecho puede repetirlos. Luego en la especie de que hablamos,
no solo no me debe Juan sa campo, sino que podria repetirlo, caso
de haberlo entregado , puesto que no habiendo podido gozar, no
adenda alquileres.

En esto se diferencian los principios que rigen en el arrenda-

]
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miento, de los que se observan en la venta. En esa, como que es
la cosa vendida lo que constitaye sa objeto, basta que ella haya
existido al tiempo de celebrarse el contrato , aunque despues
haya dejado de existir por alguna fuerza mayor, aunque fuese
esto antes de la tradicion, para que el contrato se entienda ente-
ramente perfeccionado, y pro:iuzca totlas las obligaciones que de
¢l nacen, y 4 consecuencia tambien aquella por la cual debe el
comprador pagar el precio. Mas en la locacion-condaccion no es
la cosa misma lo que forma sa objeto, sino el goce sucesivo de
ella hasta concluido el arrendamiento: asi es que si el condactor
no puede por una foerza mayor tener este goce , dejando enton-
ces de existir lo que se espevaba existiria, y habia de constituir
el objeto del contrato, queda este sin objeto y nulo por consi-
guiente , 6 en caanto al todo , si el arrendatario se ve privado de
todo el goce , 6 en parte , si solo de una parte del goce se vé pri-
vado ; y por lo mismo no puede producir en el arrendatario la
obligacion de pagar al arrendador el alquiler del goce 6 de parte
del goce que no pydo este hacerle tener. ;

494. Si en la especie propuesta el accidente que echd 4 perder
la cosa, no hubiese acontecido hasta al’ cabo de algun tiempo,
Juan me deberd los alquileres de todo el tiempo que gozé de la
casa. Empero no podrd ofrecer por ellos nna parte de su campo,
ya que yo no hubiera seguramente querido comprarle una parte,
sino que deberd pagarme en diero la parte proporcional de su
precio.

Ejemplo : Si Juau solo hubiese disfrutado de la casa seis meses,
que componen una daodécima parte de los seis afios convenidos ,
y su campo valiese 1200 duros , me deberd satisfacer 100, que son
la duodécima parte.

Asi como no podria Juan ofrecerme la duodécima parte de su
campo , asi tampoco podré yo exigirla ; porque si es probable que
yo no hubiera querido comprar 6 adquirir una sola parte del cam-
po, tampoco es prabable que el hubiese querido vendermela.
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ARTICULO TIII.

TEBCERA ESPECIE.

495. Es un contrato perteneciente 4 la clase de los facio ut fa-
cias,aquel en virtud del cual eada uno de los contraentes encarga
al otro la construccion de una obra, obligindose por su parte &
hacer otra por él.

Ejemplo : Un albaiiil tomé 4 sa cargo la construccion de una
casa, y un carpintero contratd la construccion de otra: y los dos
movidos por la comun utilidad se convienen en que el carpintero
hard todo lo que sea de carpinteria para la casa cuya constraccion
contraté el albaiil, y este por su parte se obliga 4 hacer todo lo
concerniente 4 albaiileria para la casa que debe construir el car-
pintero.

Ese contrato se diferencia del verdadero contrato de locacion-
conduccipn de obras en que segun este debe el precio consistir
en una cantidad de dinero, cuando segun el que nos ocupa, el
precio que damos por la obra cuya construccion encargamos, no
es dinero, sino otra obra de que en recompensa nos encargamos &
favor del que se encargo de la nuestra.

496. Es de la esencia de este contrato el que haya dos obras
por hacer, que formen su objeto: una que yo encargo 4 otro
que haga, y de que €l se encarga, y otra que ¢l me encarga y de
(ue yo me encargo.

Iis necesario, lo mismo que en la locacion-conduccion de obras,
que cada una de dichas obras esté por hacer, y sea honesta y li-
cita. Tambien es necesario que el que encarga hacerla facilite al
otro la principal materia, como en la especie propuesta el albaiil
deberd dar al carpintero el terreno y paredes sobre que debe tra-
bajar, y al contrario.

Mas si un platero hubiese convenido con un arquitecto que este
le construiria una casa, y que €l para que le sirviese de precio le
constrairia una vajilla de plata para la cual pondria todo el me-
tal ; no faera entonces este contrato de la glase del que nos ocupa,
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sino de la de les contratos facio ut des , el cnal en cuanto al edi-
ficio cuya construccion se encarga se asemejaria 4 la locacion-
conduceion de obras, mas por lo que hace 4 la vajilla que el pla-
tero se obliga 4 hacer y dar, se parece 4 una venta, supra, nti-
mero 394.

497. El contrato de que vamos hablando , encierra bajo cierto
aspecto una doble locacion-conduccion de obras ; ya que cadauno
de los contraentes es 4 la vez locador de la obra que encarga, y
conductor de aquella de que se encarga.

498, Cada uno de ellos en su calidad de locador se obliga no a
pagar al otro un precio en dinero, comoen la verdadera locacion-
conduccion de obras , sino que en lugar de pagar ese precio, de-
berd construir la obra de que se encargé 4 su vez,

Si el otro contraente hubiese tenido que hacer algun anmento
de gasto por razon de la obra de que se encargé, el que la encargd
deheria satisfacérselo, segan el precio que senalasen drbitros, in-
signiendo los principios sentados mas arriba , n. 407 y 408.

Cada uno de los contraentes en su calidad de locador de la obra
que encarg , estd obligado 4 hacer cmanto de €l dependa para
poner al otro en estado de poderla llevard cabo, n. 410 ; y siesta
obra me la hubiese encargado & mi otra persona, deberé hacer
que esta persona haga cuanto de ella dependa para poner al que
se obligé paraconmigo 4 hacerla, en estado de poderlo verificar,
y si ellano lo hiciese , estaré obligado al resarcimiento de los da-
fios y perjuicios que por ello sintiere el que contraté conmigo;
salvo el recurso que tengo para recobrarlos contra la tal persona.

499. Cada uno de los contraentes, siendo como es conductor
con respeto 4 la obra de que se encarga, contrae por lo que desta
hace , las mismas obligaciones que el condunctor de una obra en
virtud de una verdadera locacion-conduccion de obras. Cuanto
respeto de este dijimos, part. 7, cap. 2 sec. 2, debe aplicarse d €l.

500. Cada una de las obras que constituyen el objeto de este
contrato , aun antes de hallarse concluida , corre de cuenta y
riesgo del que la encargd , con lag mismas distinciones que esta-
blecimos , ibid. cap. 3 , respeto dela locacion-condnccion de obras.

o cuanto 4 la manera como puede este contrato disolverse ,
véase lo que llevamos dicho, ibid. cap. 4.

FIN DEL TRATADO DE LA LOCACION~CON DUCCION.



Mbservaciones

SOBRE LA

NUEVA LEY DE ARRENDAMIENTOS D CASAS Y OTROS EDIFICIOS LMBANOS.

R

Miéntras estaba publicindose ¢l presente tratado, y con poste-
vioridad 4 las notas que pusimos en las paginas 138 y 157 del mis-
mo, se hasancionado el 9 de abril de 1842 , una ley que no care-
ce deinteres, y cuya importancia sube de punto atendidas las alte-
raciones (ae causa, asi en la corte como en otros lagares populo-
sos y especialmente en la capital de este principado. Las disposi-
ciones de esta ley son las siguientes.

Articulo 1°. Los duefios de casas y otros edificios urbanos , asi
en la corte como en los demas pueblos de la Peninsula € islas ad-
yacentes , en uso del legitimo derecho de propiedad , podidn ar-
rendarlos libremente desde la publicacion de esta ley, arreglando
y estableciendo con los arrendatarios los pactos y condiciones qne
les parecieren convenientes ; los cuales serdn cumplidos y obser-
vados 4 la letra.

Art. 2°. Si en estos contratos se hubiere estipulado tiempo fijo
parasu tluracmn , fenecerd el arrendamiento cumplido el plazo,
sin necesidad de desahucio por una ni otra partc Mas si no se hu-
biese fijado tiempo ni pactado desahucio , 6 cumplido el tiempo
fijado continuase de hecho el arrcndamiento por consentimiento
ticito de las partes , el dueiono podrd desalojar al arrendatario,

ni este dejar el predio sin dar aviso d la otra parte con la antici-
16
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pacion que se hallare adoptada por la costumbre general del pae-
blo, y en otro caso con lade 49 dias.

Art. 3°. Los arrendamientos ya hechos y pendientes 4 la pu-
blicacion de esta ley se cumplirdn en los términos que se hayan
celebrado, y por todo el tiempo y en la forma que debian durar
con arreglo 4 la ley que ha regido en Madrid hasta hora, reales
resoluciones, practicay costumbre , vigentes al Liempo de cele-
brarse dichos contratos. '

Art. 4.° Quedan derogadas para en lo sucesivo la ley 8. #it 10
lib. 10 de la Novisima Recopilacion, y cualesquiera otras reales
resoluciones, prictica ¢ costumbre que sean contrarias 4 lo esta-
blecido en los articulos precedentes.

Por derecho general asi romano como espaiiol , el duefio finido
el tiempo del arriendo ora este se hubiese claramente expresado,
ora fuese tdcito , 6 despues de manifestar su voluntad de no con-
tinuar el contrato cunando el tiempo era indeterminado y vago, en
todos estos casos , decimos , el dueiio podia expulsar al que habi-
taba la casa y cclebrar los pactos que bien le pareciese ora con
este, si consentia que continuase en ella , ora con un extraiio, si
le preferia al mismo.

Mas la ley en Madrid y la costumbre en otros lugares habrian
modificado esas facultades del dnefio especialmente en dos puntos,
1°. en la prohibicion de alzar el precio del arriendo sino al cabo de
cierto tiempo,es decir despues de 10 afios: 2°. en la preferefcia
otorgada al inguilino sobre cualquier otro de permanecer en la
casa, pagando la pension prometida por este.

Esas dos modificaciones quedan destruidas por la reciente ley
de abril , ley dictada en favor de los duefios en contra los inte-
reses de los inquilinos; asi como la eostumbre y el derecho de la
corte favorable 4 los inquilinos era contraria 4 los duefios.

A primera vista parece , que la ley recienteme nte saucionada
lleva el cardcter de mayor justicia, y que es preferible , asi por lo
que mirad la equidad, eomo en lo que concierne 4la conveniencia
piiblica, al derccho excepcional que prevaleciaenla corte, y
4 la costumbre que en otros lagares se observaba, Nosotros opi-
namos lo contrario; y la costumbre de que hablamos no era en
nuestrd” sentir desacordada. y con la_derogacion de la misma
creemos que se defrandan esperanzas justas, y que se hieren y
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lastiman intereses respetables, intercses con los que, aungue
sean puramente individuales , estdn tambien mas ¢ menos enlaza-
dos el interes y la conveniencia publlqa He aqui la razon en (que
fundamos nuestro dictimen.

En las grandes capitales, en esas cindades populosas es en donde
se desarrolla el genio, y en donde se dasphega una viva y casi
inconcebible actividad en todos sentullqs ¥ todas dlreccmneq
El comercio, la industria, las artes, las prof#siones excngamelﬂ;c
lucrativasy las grandes fortunas tienen su asnento ¥ verifican sn
desarrollo en esos namerosos y crecidos puehlns. Hay otra cir-
cunstancia (ue estd intimamente unu!a con el punto de (ue nos
ocupamos.

Los mas que se dedican al comercio, que ejercen una indus-
tria, que tienen un establecimiento, que han abierto una tienda y
que deella viven, no habitan easas propias sino alquiladas.

Otraidea hay aqui, y que es preciso notar, la fortuna depende
muchas veces en tales ciudades del lugar en gae se halla el esta-
blecimiento, de la calle en que estd la tienda, de la plaza en que
se c]erce esta 6 aquella industria. Este aserto nadie puede ne-
garlo.

Ahora pues, si al cabo de cierto tiempo en que un hombre
6 una familia ha abierto una tienda en tal 6 eual sitio , 81 des-
pues que el que ejerce una industria, que el que verifica ciertas
ventas, que se dedicad estos i aquellos negocios, ycuando era
conocido alli, y cuaudo habia logrado una afluencia de parro-
quianos, afluencia que formaba sus esperanzas, ¥ le aseguraba
el porvenir, si despues que ha lograde ser conocido y dar im-
pulso d su industria 6 profesion tiene que marcharse del punto
que habitaba ; que es probable que suceda, y que indudablemente
en no pocos casos sucederd ? que con la mudanza de la tienda 6
del establecimiento se amenguan sus esperanzas fundadas , se para
el curso de sus negocios, y en vez de adelantar esta persona, esta
familia, como pensaba, por las viasde la prosperidad y riqueza, se
retrocede, se vuelve atras, sies que no quedan comprometidos
grandes intereses, y no se causan por otros motivos dafics de la
mayor consideracion.

llay ana circunstancia part:cular que hemos indicado, y que
conviene recordar, tal es la diferencia que existe relativamente

d estamateria entre grandes capitales y las poblaciones pequeiias.
16.
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En estas no depende con tanta frecuencia como en aquellas la
fortana de los individuos y la riqueza de las familias del punto
en que ejerzan su profesion € industria anadiéndose 4 esta cir-
cunstancia otra, 4 saber, que es mas ficil encontrar en las 1iltimas
que en las primeras habitaciones comodas y lugares a proposito
para la realizacion de cualesquiera proyectos y planes.

En vista de estas consideraciones tan sencillas como claras
no nos parece may cuerda nirazonada la ley de que hablamos,
creyendo que no se aviene mucho con las necesidades de la in-
dustriay del comercio en una capital, como Barcelona , ni con las
necesidades asi mismo casi de igual naturaleza que existen en una
corte, como Madrid.
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TRATADC

GONTRATO DE SOCIEDAD.

Axticulo prelinunar.

" 1°. La sociedad es un contrato por el cual dos 6 mas personas
ponen 6 se obligan & paner en comun alguna cosa para sacar en
comun algnn beneficio honesto, de que se obligan reciproca-
mente 4 hacerse participar.

Trataremos en el primer capitulo de la naturaleza del contrato
de sociedad. Explicaremos en el segundo las diferentes especies
de sociedades; y en el tercero los diferentes pactos que en ellas
intervienen. En el cuarto veremos cuales son las formalidades
que requiere nuestro derecho en este contrato. Trataremos en el
quinto del derecho que compete 4 cada uno de los socios con res-
peto 4 los bienes de la sociedad , y en el sexto en que forma cada
uno de ellos debe responder de las deudas. En el séptimo explica-
remos las obligaciones que de este contrato nacen. Veremos en
¢l octavo de que manera se disuelve la sociedad ; y en el iiltimo
trataremos de su particion.
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CAPITULO I.

DE LA NATURALEZA DEL CONTRATO DE SOCIEDAD.

i, ouml A NN A s DN
{ _1..;\ N “ b= sy & ~
e e oY = =

~ Vapmes 4 ver 1°. en que se diferencia la sociedad de la comu-
nidad ; 2°. 4 que clase de coutratos debe referirse el de sociedad ;
3%, lo que es de su esencia ; |D que la e}uldad ret_{tuere en €l ;

59, tral:ar;mqs 318 !os puﬁtramﬁ ;lf soqie;.la sagmfa;los.

§|.

En que se diferencia la soeicdad de la comunidad.

. La sociedad ¥l la_comunidad n no son u‘a*m#nma cosa. Laso
cnulml es un-contrato por el cual dos & ‘nias’ personas convienen
en poner alguna cosa en comun. Cuando en camplimiento de este
contrato pusieron en comun lo que habian convenido, entonces se
forma entre ellas una eomunidad. Esta especie de comunidadse lla-
ma tambien sociedad, porque se forma en cumplimiento de un
contrato de sociedad.

Hay asimismo nna comunidad que se forma entre muchas per-
sonas sin haber mediado entre ellas convenio algnno, ni por con-
signiepte contrato alguno de sociedad ; eomo cuando sucedieron
muchos en una herencia, 6 se lego una misma cosa & muchos jup-
tamente ; hay comumdad de herenm,;l entre tales herederns :
hay comunidad de cosas legadas eptre tales legatavios , empe-
ro no hay gntre ellas sociedad. Esta comunidad np es un con-
trato , sinp un cuasi contrato gue entre las personas qne parp—
cipan de la cosa camun di origen 4 oi}l;gacnqncs seme;aptes i las
que nacen del contrato de sociedad. Destinamos 4 ese cuasi con-
trato wn apéndice al tin de gste tratado.

3. En gsto inicamente consiste toda la diferencia entre la so-
ciedad y la comunidad ; y es up error muy craso suponer con el
antor de las Conferencias de Daris, gue la sociedad se diferenciade
la comanidad en que en aquella el capital que cada uno de los
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'socios pong , no es comun , y que solo lo es en rigor la gavancia,
Esto es falso : Si los socios no ponen algunas veces en la socie-
dad sino el goce de ciertas cosas de que continuap separadamente
duefios, tambien pouen i vecus las cosas mismas, y las hacen co-
manes entre si, asi en cuanto al dominio, como en cuanto al goce.
Para fundar su paradoja cita el referido autor estas palabras de la
ley 13 §. 1, ff. de preescr. verb. Nemo societatem contrahendo rei
suw dominus esse desinit. Aquel autor no entendié la especic de
este pdrrafo: héla aqui. El duefio de un terreno me lo habia ce-
dido por entero con obligacion de constrair en €l un edificio, y
volverle 4 ceder despues una parte de este: pregunta Juliano,
que especie de contrato encierra este convenio , y contesta , que
no es una sociedad , porque el duefio cedi6 enteramente el terre-
no, y nemo socictatem contrahendo rei sue dominus esse desinit ;
es decir , que el riue pone en sociedad una cosa no deja por esto
de ser enteramente sa doeiio, sino tan solo en una parte que
transfiere 4 su consocio , haciéndola comun entre los dos ; y ana-
de al fin dicho jurisconsulto que seria un contrato de sociedad , si
el terreno solo se me hubiese cedido en parte.

§ .

A que clase de contratos debe referirse el de sociedad,

4. La sociedad es un coptrato de derecho natural, el cnal se
rige y gobierna por las salas reglas de este derecho.

Si nuestras ordenanzas prescribieron algunas formalidades fug
solo para servir de prueba de lo convenido, mas notocan 4 su
substancia. Aunque nose hubiesen ohservado, seria perfecto el con-
trato , y se formarian entre los contraentes las mismas obliga—
ciones. Solo con respecto d losextraiios se requieren dichas for-
malidades.

5. Este contrato lo mismo que los de venta y locacion-conduc-
«cion , esconsensual , es decir, que se forma por el solo consenti-
mientode las partes, y adqpiere toda su perfeccion tan luego
-como hayan convenido poner de una y otra de ellas alguna cosa
en comun , aungue nada hayan pucsto todayia.
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6. Este contrato es sinalagmitico ; las partes se obligan por €|
reciprocamenle unas con otras.

7. En fin es uno de los contratos conmutativos, ya que cada
uno de los contraentes entiende recibir otrotanto de lo que di.

§ .

De lo que constituye la esencia del contrato de sociedad.

8. Es de la esencia de este contrato, 1°. que cada una de
las partes traiga 6 se obligne 4 traer alguna cosa 4 la sociedad,
sea dinero  otros efectos , 6 bien su trabajo € industria.

Ejemplo : Asi es que siun comerciante por afecto 4 una so-
brina bubiese convenido con ellaqne le daria poreierto nimerao de
afios una parte en las ganancias que cada aiio resultasen , sin que
su sobrina pusiese nada en su comerrio, ni dinero, ni generos,
ni trabajo ; este convenio no seria una sociedad , porque la sobri-
na ni trae, ni promete traer cosa algnna al comereio de sua tio,
sino una pura donacion de una parte de las ganancias que espera
el comerciante de sus negocios. En nuestro derecho este convenio
no fuera vilido, 4 no ser que fuese hecho en el contrato matri-
monial de la sohrina, porque entre nosotros no son vilidas las
donaciones de hienes futuros, sino es que sean por cantrato de
matrimonio.

9. No es sin embargo necesario que lo que cada uno pone
6 promete poner en la sociedad sea de la misma naturaleza. Si el
uno pone dineco 6 generos , no es necesario que el otro lo ponga
tambien , pues hastaria que pusiese su trabajo € industria ; 1. 1,
cod. pro soc,

10. Mas es necesario que lo que cado uno de los socios pone ,
sea una cosa apreciable.

Ejemplo: Asi es que si algunos socios para establecer una gran
fibrica hubiesen convenido con un hombre poderoso que le darian
una parte de las ganancias durante alganos afios con la obligacion
de que €l les ayudase con su crédito en sus empresas, no seria esto
una sociedad; porqueel socorro del erédito que promete este hom-
bre poderoso, no es cosa alguna apreciable. Este convenio seria
nulo como contrario 4 la piiblica honestidad y huenas costumbres
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que no permiten que las personas poderosas dispensen su crédito
por dinero.

11. Segundo, es asimismo de la esencia de este contrato que
la sociedad se haya formado por interes comun de las partes: Si
en un convenio solo se hubiese atendido al interes particular de
uno de los contrahentes, no hay sociedad, sino 4 lo mas un man-
dato sujeto 4 revocacion. Asi es gue en la especie de la ley 52.
fI- pro Soc., en que habiendo convenido con mi vecino que él
compraria una heredad que estaba para venderse en la vecindad :
Y que me cederia la parte contigua 4 mi casa reteniendo €l lo res-
tante, se pregunta si habiendo despues comprado yo dicha here-
dad puede mi vecino entablar conta mi la accion prosocio , para
que se le admita 4 participar de la compra. Juliano responde que
esto depende de la intencion que tuvimos al celebrar este con-
venio. Si ella era de hacer esta adquisicion parasacar an provecho
comun, habria sociedad , y mi vecino tendria la accion referida
mas si solo entendiamos que ¢l verificaria la compra para hacerme
un favor, habria solo un mandato , que no habiendo sido ejecuta-
do por €l no ledd accion alguna.

12. Tercero, esde la esencia del contrato de sociedad que las
partes se propongan hacer alguna ganancia, 6 beneficio, enel
que cada uno de los contraentes pueda esperar tener su parte 4
proratade loque puso en la sociedad. Asies que si por una preten-
dida sociedad se hubiese convenido que todo el bencficio seria
de uno lo de los contraentessin que los otros pudiesen pretender
parte algana, no habria sociedad , fuera un contrato nulo como
notoriamente injusto. Los jurisconsultos romanos llamaban 4 este
especie de convenio sociedad leonina por alusion 4 la sabida fa-
bula del leon que habiendose asociado con otros animales para ir
4 caza , se quedd con todala presa; 17, §. 2, I pro. Soc. (1)

(1) Tres pactos pueden celebrarse en este contrato distintos entre &i, y que
or no separarlos cusl conviene, facil seria condenarlos & la vez, haciendo
aplicables hasta cierto punto i todos las mismas razones. Piimer pacto : Se
conviene entre los que se llaman socios, entre dos personas por ejemplo, que
una llevard todas las ganancias y la otra todas las pérdidas , que la primera
tendra la esperanza de todo el luero que provenga a los ¢ompatieros por via
de lIa sociedad, y que la otra se expondrd a todos los peligros , a todos los ma-
les que la misma ocasione : ¢este pacto es valido? no : asi lo declara la ley ro-
mana citada por Pothier : asi lo dice la espariola tit. 1, P: 5. ¥ asi lo esta-
blece la legislacion de nuestios vecinos. Ese pacto 6 bien deliera valer como
una sociedad 0 como una donacion. No vale coma sociedad , por cuanto es de
esencia de la sociedad la comun colacion ¥ la comun esperanza en el lucro, y

- 17
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13. Contodono es necesario para la validez del contrato de
sociedad que cadauna de las partes deba tener siempre y en todos

aqui hay un socio que nada confiere y otro que mo espera cosa alguna. Fal-
tando un requisito ésencial 4 un contrato, el contrato no existe. No hay pues
aqui sociedad. ;

Tampoco hay donacion. Por la donacion nos desprendemos de alguna cosa
y la traspasamios espontineamente y sin compensacion 0 equivalenie a otro ,
nada mas. Aqui empero el megocio tiene otro caracter. No solo prometemos
traspasar, dar & owro las ganancias que hagamos, si que tambien cargamos con
la obligacion de llevar sobre nosotros los peligros y los perjuicios que el mis-
mo negocio acarree, es decir, hay una doble obligacion , la obligacion de dar
el lucro y la de suftic el perjuicio. No solamente traspasamos gratuitamente
una esperanza, un derecho, una cosa, si que tambien cargamos sobre nosotros
los dafios de esta compafiia, todas las obligaciones que la misma produjese.
De ahi se echa de ver que no puede valer este pacto como una donacion, por-
que hay algo mas que una donacion sencilla; hay algo que en cierto modo
complica y desnaturaliza la misma donacion. Si ese pacto no vale como socie-
dad ni como donacion, no puede yaler de ningun otro modo.

A mas de esas razones deducidas de axiomas del derecho civil , se descubren
otras emanadas de principios naturales. Semejante sociedad se llama leonina, y
ese nombre que tan bien le cuadra, espresa vivamente asi su caracter como la
causa de su prohibicion. Unasociedad de esta naturaleza , como han manifes-
tado los jurisconsultos franeeses, al discutir el ebdigo civil (‘véase Curso de le-
gislacion tomo 3, discurso de Treillard, sobre la Sociedad ), espresa la debili-
dad y el temor por un lado , la fuerza la perfidia por otro, y un contrato cual-
«quiera y una sociedad sobre todo con la que abiertamente pugna todo sintoma
Je violencia, toda seiial de dolo, una sociedad, repetimos, de esta especie debe
ser reprobada por las leyes. Porgue parece imposible que una persona , @ me=
nos que esté supeditada pot una fuerza extrafia y devorados sus intereses por la
codicia de otio, celebre un contrato que chogue con todos los sentimientos de
justicia, con todos los piincipios de equidad y hasta con las miras de pun-
donor y lionradez. Si hay un benefactor que lleve & tal punto su desprendi-
miento , abusa de su generosidad cualquier hombie que acepte tan exagerados
favores, y como tal , ninguna consideracion merece ante lu ley y diguo es de
que se le rechaze de los tribunales.

Pacto segundo : Dos personas han convenido entre si que correrian ambas
los peligros de lu compariia; mas que una sola recibiria el lucro, sesa conven-
cion es valida? Tampoco: Verdad es que no es tan injusto como ¢l anterior ,
que mo se echa de ver en este pacto la dureza y la iniguidad que en aquel ,
que no hay aqui una desigualdad tan monstruosa: mas no puede valer ni co-
me sociedad ni como donacion , y por lo tanto ninguna fuerza hace nna con-
vencion de esta especie.

Tercer pacto que es la especie puesta por Pothier en el § 8. ;Valdria un pacto
por el cual un comereiante prometiese a alguna persana que le dara todos los
afios una parte de las ganancias que haga , sin que esta se exponga al menor
iesgo ni cargue con la mas leve obliageion? Pothier dice que no, y esto por-

ue las donaciones de bienes foturos estan prohibidas por el derecho de su pais.
Por devecho espaiiol lo que se prohibe dar son todos los bienes, mas no una
{mrle. sean estos presentes O futuros,y sea esta parte cierta 6 incierta. La pro-

iibicion de la ley espafiola versa sobre la universalidad de los haberes del do-
nante, no sobre una porcion de los mismos.

Asi es que juzgamos ser valida una convencion de esta especie , no como
un pacto de compaiiia , sino como una donacion verdadera.

N. de la It.
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casos nna parte en la ganancia social ; pues basta que, pueda espe-
rar tenerlal, y pueda hacerse dependerde la cantidad 4 que ascien-
dala ganancia como de una condicion, la parte que alguno de los
socios haya de tener en ella. Asi lo establece la ley 44, ff. pro.
Soc. 8 margarita tibi vendenda dedero, ut si eam decem vendidis-
ses , reddqres mihi deeem b, 61 i pluris, quod excedit tu haberes; mihi
mdetur si animo soc:emru contrakemfa: ide ac!um sit, pr‘a socio esse
actionem. En esta especie el revendedor con quien contraje yo
sociedad para la venta de mis piedras preciosas y que pone en
dicha sociedad sus afanes'y su industria para mejor venderlas,
debe solo tener parte en la ganancia resultante de la veunta, si
esta se verificd por mas de 10000 rs. , si las piedras preciosas solo
se vendieron por este precio ningnna parte tendrd en el, y habrd
perdido todo'su trabaju y desvelos. Paedése pues dejar de con-
ceder 4 uno de los socios una parte en las ganancias en todos los
casos, bastando que se le conceda en'un caso dado.

Adviértase que requiere la‘equidad que el precio del trabajo
que el revendedorpone en la venta, y que se espone perder, sino
saca de las piedras preciosas mas te 10000 rs. equivalga al precio
de la esperanza de la cantidad que pudiera sacar mas de ellas.

Adviértase tambien que para que, ése contrato que refiere la
ley sea una gociedad ; es preciso que la' persona 4 quien se en-
carga la venta de Jas piedras preciosas sea un revend edor de pro-
fesion , 6 un joyero, 4 quien ceda yo una parte del precio en
consideracion 4 su induastria, y al cuidado que ha de poner para
procurar una buena venta, lmpero si se tratase. de uno que no
fuese nirevendedor ni joyero,y solo por mera, gratificacion le
hubiese prometido nna parte del precio de mis piedras, que podia
yo vender tambien como €l ; entonces el convenio serd una do-
nagionh ;. y po. una sociedad; porqae no debe recibir dicha parte
de precio, por razoo de su trabajo ¢ indnstria, sino como una
gratificacion. Por esto dice el jarisconsulto que debe examinarse
la intencion de las partes,

14. Fivalmente para que un contrato de sociedad sea, vdlido,
es necesario que sl negociv ohjetodel mismo sea una ¢osa licita,
y que el beneficio que se proponen sacar sea honesto. Por esto
el convenio que celebraren varias personaspara hacer el contra-
bando , esnulo, lo mismo que el que celebrasen para hacer prés-
tamos usurarios, ¢ para establecer un lugar de prostitucion,

17.
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6 para robar ; Nec enim ulla societas maleficiorum , L 1. §. 14,
de. tut, etrat.distr. ;1. 35, §. 2, ff. de contr. empt. (1)

S Iv.
De lo que exige _Ia eqm‘dml en este contrato.

REGLA PRIMERA.

Para que sea equitativo el contrato de sociedad es necesario
que la parte que por él se sefiala 4 cada uno de los socios en la
ganancia que se proponen sacar, guarde proporcion con el valor
de lo que cada uno de ellos pone en comun.

15. Ejemplo : Si dos socios hubiesen contribuido por iguales
partes al fondo comun, deben tener una parte ignal en los bene-
ficios. Mas si uno puso al doble del otro , debe tener doble parte
en la ganancia, es decir, deberd tener dos tercios, y el otro
solo uno.

Asi pues para arreglar las partes que cada socio debe tener en
la ganancia social , es necesario estimar lo que cada uno pone.

. Si por una falsa justipreciacion dada 4 lo que cada uno de los
socios trae 4 la soeiedad, se hubiese sefialado 4 alguno de ellos
una parte menor de la que le correspondia , y al otro mayor, es
el contrato inicao.

Ejemplo : Si Pedroy Juan hubiesen formado sociedad, y los
generos que cada uno hubiese puesto en ella, fuesen de 50000
pesos, y sin embargo lo que puso Juan solo se hubiese es-
mado en 40000, y lo que puso Pedro porel contrario se hubiese
estimado en seis mil, 4 pesar de no valer mas que cinco: y si &
consecuencia de esto se hubiese sefialado d este tres quintas par-
tes, asi en el capital como en las genancias de la sociedad , y al
otro solo dos quintas , se ve evidentemente que ha bria injusti-
cia, y si Pedro lo hubiese entendido asi 6 en el tiempo del contra-
to 6 despues, estaria en conciencia obligado 4 restitnir 4 Juan
lo ‘que tuviese de mas de la mitad que le correspondia asi en el

(1) Tgual disposicion encontramos en la ley 2, tit. 40, P. 5. En esta ley no
esta limitada la prohibicion de contratar sobre cosas 6 hechos ilicitos 4 la so-
ciedad sino que eon ocasion de hablar de la misma sociedad se extiende a to-
dos los demas contratos y negocios.



DEL CONTRATO DE SOCIEDAD. 11

capital como en los beneficios sociales, 4 haberse hecho una
justa estimacion.

En el fuero externo no pueden los socios qujarse en tales casos
de la injusticia del contrato 4 tenor de. los principios sentados
en nuestro trat. de las oblig. n. 34.

- 15. Cuando un mercader contrae sociedad con un artesano
en la cual estesolo debe poner sa trabajo. que valdrd, sapon-
gamos, 100 pesos, y el mercader pone una cantidad de 1000 en
dinero 6 en generos , so condicion de quedarse con esta misma
cantidad antes de la particion que debe verificarse dentro un
ano, para calcalar entonces lo que cada uno de ellos pone, y fijar
por consiguiente las partes que les corresponden en las ganancias,
no es necesario decir que el artesano puso la cantidad de 100 pesos
en que se estima su trabajo, y la de mil el mercader, y que en
consecuencia 4 este le corresponde diez undecimas partes , y una
al artesano, porque ‘entorices no ‘son los mil pesos los que pone
el mercader en la sociedad sino solo su uso durante un afio , pues
debe quitarlos separadamente de todo antes de la particion. Asi
pues deberd computarse que el mercader solo puso el valor del
uso de dicha cantidad que segun Puffendorf ha de apreciarse por
el interes ordinario del dinero.

De otra suerte seria si el mercader no se hubiese reservado el
quitar separadamente y antes que todo aquella cantidad, pues
entonces no queda duda que le corresponderian diez undécimas
partes,, asi en el capital como en los beneficios , y al artesano solo
ana. i

17. El principio por el cual sentamos que hay iniquidad en el
contrato cuando la parte sefialada 4 cada uno de los socios no
guarda proporcion con lo que pusieron , sufre dos excepeiones.

Es la primera cuando uno de los socios, 4 pesar de conocer que
su consocio pone menos que €l en la sociedad , consiente por via
de gratificacion que participe al igual de las ganancias. No hay
entonces injusticia , porque volenti non fit injuria: empero tam-
poco el contrato es pura y enteramente de sociedad, pues parti-
cipa tambien de donacion , bien que no por esto dejaré de ser vi-
lido. Verdad es que si el contrato hubiese llevado por tnico ob-
jeto el gratificar 4 uno de los contraentes que nada hubiese pues-
to, no habria realmente sociedad ; y en este sentido dice Ulpiano:
Donationis causa societas non recte contrahitur ;. 5, §. 2. . pro.
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Soc. - pero aunijue se hayagratificado en algo & una dedas partes
habrd sin embargo una verdadera sociedad , y serdiwdlida, »con
tal que’el doeio mejorado noi sea una de: aquellas pevsomas 4 quie-
nes prdhibéaR_Iii'!lll@j!es:'-dnl‘-;-'de- la ‘misma ‘suerte que  and.venta
que no fuera verdaderamente tal sin:mediar unprecio formaly no
dejade serlo , por mas que el vendedor para gratificar al compra-
dur, hittbiese vendidopor unprecio menor deljusto, como no fuese
esto para bnrlarblﬁssieyas\qmw nhthen dard elerm persauas- £.38
[fidecontriempt. seuel o oh g 05, OB « BT 19,0 03
#18. La segunda exepcion esique: paexlegenhlme,a mno, de: ios
socios una parte mayor en lasigavancias , que la . que puse en el
capital de la speiedad y sin que haya injusticia, y ni aun gratifica
cion; cuandadestesocio compensa.aquella, fent.,a_ja .con otra igual
que Imee par;siparte al otposeeiol « |l ar il i

o dijemplos: Dos. euberos contraen socludad para. 1&. construccion
de.cubasy cada-uno de.ellos pone su trabajoy 4 mas la mitad de
los capitales necesarios. Uno de ellos fundado en el conocimiento
que tieneen las cmaderas,, despues de examinadas las que deben
einpelarser, canga, solo en el mismo. contrato de sociedad de la
responsabilidad (ne pesa sphm los, cub,eroxf con respeto a los que,
les compran cubas , y convienen en gue.& consecuencia, de tomar
sobre si esta, vesponsabilidad , y la obligacion de sacar, mdemne al
otre sociol, leyard Lres cuartas partes, de ganancia ,; si la_hay, y
que sinembargo en vaso,de pérdida solo, sufrird: la m itad. Este
contrato es vilide , porque la parte de beneficios que excede de
la mitad es la recompensa de la veataja que ofrece el que la liene
al otry sogio saciindole lihre dg tado peligro de, rchpnnsabnhdad i
que debiera estar;sujeto ; puede considerarse como el precio  de
la mitad de este, peligro de que queda libre.
Pueden fingirse una infinidad de otros. e]cmp]ns.

REGLA  SEGUNDA.

Por o regular cada una de los socios debe tener en 'la pérdida
que tal vez sufrala sociedad ; la misma parte que ha de tener en
los beneficios, si los hay.

19. Esta regla sufre excepcion en el caso en que uno de los so-
cios, 4 quien selo se sefialé una parte en las ganancias 4 proporcion
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de lo que puso en la sociedad en divero 6 géneros, puso ademas
en la misma su trabzjo € industria. En este caso puedese justa-
mente convenir que tendrd una parte menor en la pérdida; y
aun pactarse que no sufrivd parte alguna de ella, con tal que el valor
de su trabajo € industria sea ignal al peligro de la pérdida, de que
se le declara libre; L. 29, §. 1, ff. pro. Soc.

20. Porlo general siempre (ue uno de los socios leva 4 la so-
ciedad alguna ventaja peculiar , se le puede en recompensa de-
clarar libre en parte 6 en el todo de la pérdida, que tal vez
acontezea. Asien el ejemplo antes citado, 2l cubero que cargé
solo con la responsabilidad del vicio de las maderas, podria en
recompensa declardrsele libre de cualquier pérdida que la socie-
dad sufriese ; pero siempre es necesario que el valor del peligro
de la pérdida , de que se exime 4 uno de los socios , guarde pro=
porcion cop el valor de la ventaja que saca la sociedad.

Lo queacabamos de decir, dsaber, que se puede sin injusticiacon.
venir que uno de los socios sufra en la pérdida una parte menor,y
aun ninguna no deheentenderse en el sentido de que este socio haya
de tener su parte en los beneficios de cada uno de los negocio$
ventajosos i la sociedad , sin que le afecte la pérdida que la socie~
dad haya sentido en los perjudiciales , paesto que esto fuera ma-
nitiestamente injusto , sino que tiene este sentido , que despues
de disuelta la sociedad se formard un estado de todas las ganan-
cias hechas, y otro de todas las perdidassufridas en las diferen-
tes negocios que se emprendieron , y que si el total de las ganan-
cias excede al de las pérdidas, dicho socio tomard su parte en el
excedente ; y que si por el contrario el total de la pérdida excede
al de las ganancias , entonces no tendrd ni ganancias ni pérdidas:
Neque enim lucrum intelligitur , nisi omni damno deducto ; neque
damnum, nisi omni lucro deducto ;1. 30. ff. pro. loc.

§ v

De los contratos de sociedad simulados.

22. Cuando aparece que un contrato de sociedad es simulado, y
que solo tiene por objeto encubrir un préstamo usurario , no hay



14 TRATADO

duda que debe declararse nulo , y que todocuanto recibié el pre-
tendido socio 4 cuenta de la parte que le corresponde en las ga-
nancias , debe impatarse sobre el capital puesto en la sociedad,
¥ que la cantidad recibida rebaja de pleno derecho la que debe
restituirsele. .

Esto debe servir para decidir la cnestion suscitada sobre la le-
gitimidad de un famoso convenio imaginado por los casuistas que
encierra tres contratos.

1°. Un contrato de sociedad celebrado por mi con un comer-
ciante , el cual teniendo ya un capital de 30,000 duros; por ejem=
plo , me admite 4 sn comercio por una cuarta parte en razon de
poner yo diez mil

2°. Un contrate de seguros por el cual este mismo comercian-
te me asegura dicho capital de 10,000 duros, que se obliga 4
devolverme al espirar el tiempo que debe durar la sociedad, con
obligacion por parte mia de ceder una cierta parte en las ga-
nancias que puedo esperar , por razon de la parte que tengo en
la sociedad : como si pudiendo esperar que la parte que tengo en
la sociedad ha de producir sobre un doce por ciento, le cedo la
mitad.

3°. Finalmente un tercer contrato en virtud del cual yo ven-
do al mismo comerciante mi capital asegurado de esta suerte,
junto con todas las ganancias que paedo esperar, por el precio de
10,000 duros , que se obliga 4 entregarme despues de concluida
la sociedad, y 4 mas 500 anuales por razon de intereses hasta veri-
ficado el pago. Diana despues de haber imaginado este convenio,
pregunta si es licito; y decide que si. Fiindase en que como cada
uno de estos tres contratos separadamente considerado es licito,
no deben dejar de serlo los tres aunque se hallen reunidos. Para
refutar esta decision no ¢s necesario acudir 4 ese cimulo de an-
toridades , que trae el aator de las conferencias de Paris. Basta
10 ser ciego para ver que este convenio no encierra en realidad
mas que un préstamo 4 interes hecho por mi 4 favor del comer-
ciante de la cantidad de 10,000 duros, el cual tanto en el foro
interno como en el externo debe declararse usurario, é imputarse
por consiguiente losintereses sobre el capital. Salta 4 la vista que los
tres pretendidos contratos que dicho convenio encierra, no son
mas que simulados con el fin de ocultar crecidas usuras, y que
en tealidad yo nunca tuve intencion decelebrar una sociedad con
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dicho comereiante , sino solo la de sacar un interes de la cantidad
que le presté, Y aun cuando por una falsa direccion de intencion
me persuadiese & mi mismo que tenia la de celebrar con el comer-
ciante sucesivamente dichos tres contratos seria esto una ilusion
bija de mi avaricia , para ocultar 4 mis propios ojos el vicio de
usura del préstamo 4 que se reduce en iltima analisis aquella
serie de contratos.

En general siempre que un particular celebra un pretendido
contrato de sociedad con un comerciante qme consiente en
admitirlo 4 su comercio per una cierta cantidad de dinero que le
trae, y se obliga el mismo comerciante 4 devolversela al fin de
la sociedad , sin qune el otro haya de sufrir parte alguna en la
pérdida, caso de tenerla la sociedad, y con pacto de que tendrd
parte en la ganancia ; por médica que sea esta parte, como no
sufre nada de pérdida, y tanto si dicha parte de ganancias se
halla asegurada por medio de upa cantidad anual como sino lo
estd, un contrato de esta naturaleza ha de reputarse simulado
y celebrado cou el solo fin de encubrir un préstamo usorario. E
comerciante que al celebrar una sociedad procura librarse de
alguna parte del peligro de las pérdidas que pueden sobrevenir
4 su comercio , no tiene intencion de celebrar una sociedad , sino
lade tomar un préstamo , y la parte que le asegnra en las ganan—
cias al que le da el dinero, debe servir de intereses por dicho
prdstamo, y el particular que con €l se asoci6 de esta manera,
no lleva mas fin que el de sacar una ganancia; licita del préstamo
de una eantidad de dinero que no dehia producirla. (1)

(1) Equitativa es la ley espaiiola 3 tit.4 p. 5: Valdrin segun esta ley los pac-
1os que los socios hubiesen hecho acerca la distribucion de las ganancias y de
las perdidas, con tal que sean guisados de derechos; vestriccion sabia y con la
que se pone coto @ la mala fe y se enfrena la codicia ; restriccion tambien me-
cesaria en los términos generales con que esta concebida ; puesto que en una
materia de suyo tan complicada y susceptible de tantas y tan diversas combi-
naciones, menester es dejar alguna latitud a los jueces, ya que no cabe que des-
cienda el legislador a todos los detalles y pormenores.

Si no se hubiese hablado de ganancias y pérdidas, dice la propia ley , que
estas deberdn compartirse y llevarse por iguales partes entre los socios. Los
intérpretes han justamente entendido esta ley, diciendo que la distribucion sera
igual, cuando igual hubiese sido la colacion mas que siendo esta designal , de-
sigual y proporcionada a la parte que cuda uno hubiese llevado en comun de-
be ser la distribucion que se hiciese. B si de las ganancias, continua la ley de
Partidas, fizieron pleyto cuanto deue hauer cada uno de ellos (los socios) ;
non fuziéndo enmiente de las pérdidas, eatiéndese que tanta parte! es alcangu de
las pévdidas quanta dewen hauer cada uno de las ffmmuria.s‘ Esso mismo de-
zimos que seria st fisiessen pleyto sobre las pérdidas, non usiendo enmiente
de lis sanancias.
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23. Devotra suerte debiera decidirse si 'un comerciante que
tiene en buen: estado sus negocios y un'capital de 40000 duros,
formase sociedad con un particular, que pasiese otros 40000 en di=
nero; con pacto de que habia de tener tres cuartaspartes en la ga-
nancia en lugar de la ‘mitad - qae ‘le corréspondia, pero que ea
cambio: corrian de'su caenta cualesquiera pérdidas que acaecie-
sen. Aqui hay un verdadero contrato'de sociedad , y el pacto por
elichal al comerciante se libra del peligro dela pérdida, cargan-
dolo sobre su consocio nada tiene dé'inicus , con tal que la espe-
ranza de ganancia se  halle al 'merios en ‘doble proporeion al temor
del peligro de pérdida. Como el ‘capital de comercio que pone
el eomerciante en la sociedad és una cosa fractifera ; pudo muy
bien retener wna parte en la _ganancia , aunque su comercio le
asegure dicho capital, yle libre de todo peligro de pérdida.

24. Siel particular que celebr6 con un comerciante un contra-
te de s'olci-e-dad en la easl pone una cantidad de dinero para par—
ticipar asi del capital como de las ganancias 6 pérdidas qae la so—
ciedad ténga, en proporcion de dicha cantidad , celebra despues
dé un tiempo no sospechoso, al cabo dé' machos aiios , otro con-
venio con el mismo comerciante , en virtad del cual le vende
todo su derecho en la sociedad por el precio de la misma cantidad
que puso en ella, cual cantidad se obligase el comerciante 4 deval-
verle, asi que la sociedad se conclaya, con interes determi-
nados por cada afio ; este convenio que celebrado cuando se for-
mg la sociedad no hubiera sido vilido, y hubiera sido repatado
simulado, ; serd vdlido celebrado despues de muchos afi 0s ? Creo
que'si), tanto en el fuero interno como en el externo. Es vilido
en el fuero interno, con tal que el convenio sea absolutamente
nuevo , y no consecuencia de un pacto secreto paesto 4 la socie—
dad: lo es asi mismo en el fuero externo , porque el largo tiempo
que ha transeurrido entre el contrato de sociedad y este conve-
nio , no deja sospechar que el contrato de sociedad no se celebra-
se verdaderamente, y sin pacto alguno secreto. Ahora bien,
mediando ua verdadero contrato de sociedad entre las partles,
habiendo adquirido el particular una parte en el capital del co-
mercio objeto de la sociedad, y siendo este capital una cosa
fructifera, podrd muy bien dicho particular vender 4 su conso-
cio su parte en el capital de comercio, y cobrar intereses por el
precio de esta venta.
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35 Lo mismy deberdecivse vespetoide un contrabe en virtud
del-chaleel paiticularise hiciese ase gararalleabo  dg algunos aios
la-eantidad plhestaen lassociedad por ‘el 'mismo eomereiante su
consocio j quien seiencargase povélde todos los peligros de pér-
dida que pudiesen sobrevenir en la sociedad en caso de tener ella
mal resultado, mediante fﬂf‘fl%eb?WPiF?I‘r le cediese una parte
de las ganancias que podian esperarse. Este contrato es muy le-
gal , con:tal,que ek precio de: la esperanza; de; ganancia ; que el
particular cede al comerciante , sea igual al precio del riesgo de
perder que este toma sobre si.

Sin embargo el autor de las Conferencias pretendeique no es li-
cito esa aseguracion niotro convenio semejante de an socio 4 favor
del otro , aunque luego confiesaique puede celebrarse con un ex-
traiio. Da de esto una malisima razon, 4 saber , que ese convenio
destruye la sociedad ;" &6mio 'si'nd" pudiese stbsistir un contrato
de sociedad sin que uno de Ilqg_:gpqipsl_:gqrfa con parte alguna
cabamos de ver, n°, 19, lo que por dierto
es -:_‘1_5.55'1,5‘“.[-_'?-. _!(J tIuePuso,gun ILall qué_ Jé:ﬁ-gufi _.cq'us_nc_ios _alga-_qb.e
f__f;;'*,_.ﬁtxu_ﬁf%{?:GFe.,;e! JPrecio, del_ peligro de perder de que se le
ibra.

b 5 51

t!qlljiéfi[idar?; segun

Lo 20" ]%.‘1[ é?_i!gr‘.dg__]:aip_ g;ii_["e:rg:ﬁ\c:ia%sl (_:Ion';d_._e_‘n;a\_a‘lii mismo_otro_con-
venio, . aquel, 4 saber, por, el cual uno de los socios sin hacerse
asegurar el capital que puso en la ‘sociedad j antes al contrario
continuando sujeto d la perdida, ve ndiese 4 otrosocio la parte que
ha de tocarle en la ganancia que espera por cierta cantidad. Yo
nada 1'gg;qhablg veo en tal conyenio : la esperanza de ganancia es
una cosa apreciable de la propia suerte que nuna redada en Ja pes-
ca , y puedo por lo tanto venderla, como se vende esta , 4 un ex-
trafio 6 4 mi asociado. Dice el dicho antor que esto destruye la
igualdad que debe haber en las sociedades. Mejor dijera en todos
los contratos , puéste yne no se trata aqui de un contralo de so-
ciedad , que no lo es el que nos ocupa, por mas que se verifique
entre socios, sino nna venta que hago de mi parte de esperanza
en las ganancias sociales. Convengo en que debe de haber igual-
dad en este contrato; mas para esto basta que lo que se me dd
en precio dela esperanza; sea sujusto precio..

27. Siel particalar que entregé 4 un comerciante una cantidad
de dinero para eatrar en sociedad con él , hubiese celebrado los
contratoside venta y aseguracion de su payte poco tiempo despues
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de empezada la sociedad, podria presumirse que no eran otra cosa
mas que el cumplimiento de un pacto secreto puesto en dicho
contrato , y por consiguiente deberian ser declarados simulados
y nulos, como hechos para encubrir un préstamo usurario.

CAPITULO II.

DE LAS DIFERENTES ESPECIES QUE HAY DE SOCIEDAD.
e
" Las sociedades son universales § particulares.

SECCION 1.
DE LAS SOCIEDADES UNIVERSALES.

28, El derecho romano distingue dos especies de sociedades
universales , la que se llama universorum bonorum y la otra que
se distingae con la denominacion de universorum quo ex quas-
tu veniunt. En nuestro derecho frances ademas de estas dos espe-
cies se encuentran la sociedad conyugal que se contrae entre ma-
rido y muger, y la que continua entre el sobreviviente de ellos
y los herederos del premuerto, y estas dos especies de sociedades
universales son diferentes de las otras , se rigen p or principios
peculiares, ymerecen ser tratadas con mucha estension. Sin
embargo las reservaremos para nuestro contrato de matrimonio,
de la propia suerte que los demas pactos, con que v4 por lo comun
acompaiiado esle contrato.

ARTICULO 1.
DE LA SOCIEDAD UNIVERSORUM BONORUM.

§ 1

Que es esta sociedad cuando se presume contraida,
y enlre que personas puede contraerse.

29. La sociedad universorum bonorum es aquella por la cual
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los contraentes convienen poner en comun todos sus bienes pre-
sentes y futuros.

Auncuando algunos hayan contraido juntos sociedad, nunca
se presume que la hayan contraida de esta especie , & no ser que
lo hayan dicho formalmente ; I. 7, ff. pro Soc.

30. Esta sociedad puede tener lugar entre dos personas por
mas que la unasea mucho mas rica que laotral.5, eod. La razen
que de esto d4 Ulpiano es que la industria del mas pobre le iguala
con el que es mas rico , quum plerum que panperioropera supleat
yuantum ei per comparationem patrimonii deest , d. 1.

Aun cuando no mediase tal razon , y el socio menos rico fuese
al mismo tiempo menos industrioso ; no por esto dejaria de ser
vilida esta sociedad. Solo haria esta designaldad que se mezcla-
se con el contrato de sociedad una donacion del mas rico 4 favor
del mas pobre ; y hemos dicho ya que el que una sociedad tenga
algo de donacion no la invalida, supra n°. 17.

§ .

De que manera se comunican los bienes da los socios.

31, El efecto particular de esta especie de sociedad es que
todos los bienes que al contraerla tenia cada uno de los socios
se hacen desde aquel instante comunes, porque se presume
que ha mediado una tradicion ficta reciproca; 1. 1;§.1,1.2,
ff. pro. Soc. lo cual sin embargo no se extendia por derecho
romano 4 las deudas activas que ni admiten tradicion , ni pueden
por su naturaleza pasar de una persona 4 otra sin una eesion de
acciones. Mas cada uno de los socios debe por precision hacerla
segan aiiade Paulo en la ley 3. Como en nuestro derecho se suplen
y sobreentienden con mas facilidad estas cesiones de acciones,
creo que las deadas activas de los socios de todos los bienes en-
tran tambien en las sociedades , y se comunican de pleno derecho
sin necesidad de una cesion espresa de acciones,

32. Por derecho romano lo que adquiria uno de los socios en
nombre propio desptes de contraida la sociedad no lo adquiria
de pleno derecho para esta ; empero los demas socios podian obli-
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33. Como esta sociedad es general de todos loshienes presen-
tes y futuros, entra en ella todo' caanto adquiere ¢ada utio de los
socios durante la misma, aunque sea por titulo de herencia 6
legado; L. 3,§.1, d. tit.; y aunque faese por reparacion ¢ivil
de una injuria hec ha @ supersona 64 los suyos ; 2,52/, §.16, cod.

34. Hay sin embargo un caso en que las cosas adquiridas| por
titalo de donacion 6 de legado no entran ' en la sociedad ; y . es
cuando la donacion é legado se hizo con la expresa condicion, de
que no entrasen en ella; porque el donador & testador:, como
que podia dejur de dar,pudo tambien ponersa donacion la condi-
cion gae mejor le parecid , sin que con esto: haga injusticia al-
guna 4 los socios, los/enales nada hubieran podido pretender, sino.
hubiese hecho; como podia,la donacion. !

35. Mas enuna compra hechapor un socio’ universal; cual-
quiera que fuese la protesta que mediase en el contrato, «de que
se hacia la compra por cuenta particular del comprador’, ne por
esto dejarian de entrar las cosas ¢compradas en la sociedad.

; No podria decirse aqui lo que en el easo precedente, d saber,
que el vendedor que podia dejar de vender, pudo tambien poner
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4 su venta esta condicion ? No; porque en un contrato de esta na-
turaleza se presume que fué el comprador el que quiso poner
esta clansula en fraude de la sociedad. En las ventas cada uno
busca su propio interés, cuando en las donaciones el donador es
movido 4 hacerlas por un afecto particular que le merece el
donatario; y es muy posible que guiera que solo él se aproveche
de sus liberalidades,

36. Por nniversal que sea una sociedad, noenira en ellallo que
uno de los socios hubiese ad quirido por medios criminales y des=
honroses , puesto que es de la esencia de to sociedad el que
se contraiga para sacar un heneficio honroso, n. 14, y le repu—
gon toda ganancia criminal y é indecorosa.

Ejemplo: Siuno de los socios se dedicase al comercio del con-
trabando , y taviese lleno nnalmacen de géneros de ilicito co-
mercio; no tienen los socios accion para obligarle 4 aportarlos 4
la sociedad , ni 4 dar cuenta de las ganancias que en tal comercio
bubiese hecho. Combaten esta accion les razones antes alegadas,
y ademas las leyes que prohiben el tomar parte en un trifico de
esta nataraleza. Solo pueden obligarle & dar cuenta del dinero
qae hubiese sacado de la masa comun para hacer su comereio,
puesto que no tevia derecho de sacarlo para emplearlo de esta
manera.

Por mas que no entre en la sociedad lo que uno de. los
socios hubiese adquirido por vias criminales y deshonrosas , sin-
embargo si lo hubiese comunieado y puesto en la masa comnn 4
sabiendas de los socios 6 sin saberlo; no podria despues retirarla
bajo pretesto de que siendo una adquisicion hecha por medios
criminales, no pertenece d lasociedad ; porque nadie puede ale-
gar su propia deshoora. Sin embargo si setratase de cosas roba-
das, y se le hubiese condenado 4 restiluirlas, podrd paraobedecer
la sentencia retirarlas de los almacenes en que las hubiese puesto,
i. 53y 54, d. ti.

§ v,

De las cargas de la sociedad nniversorum bonorum.

37. Comprendiendo esta sociedad todos las hienes presentes y
futuros de los socios, debe tambien suportar todas las cargas de
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dichos bienes, asi las presentes como las que vengan i tener des-
pues.

Asi es que no solo debe responder de las dendas de cada uno
de los socios , puesto que estas deadas son una carga de dichos
bienes , sino que debe ademas sostener todos los gastos que haga
cada socio durante la sociedad , puesto que son ellos una carga
fatura de todos los bienes presentes y venideros. }

En estos gastos deben comprenderse no solo los que debe ha-
cer cada socio para sus alimentos y los de sus hijos, y para su edu-
cion sino tambien e@ general cualesquiera gastos razonables, 4
que cada socio se vea obligado por razon del bienparecer, con
tal que los haga con prudente economia , teniendo en considera-
cion las facultades dela sociedad, y calidad de los socios; 1. 73,
§1,d. e :

38. A tenor de estos principios son los doctores de comun sen-
tir que esta sociedad debe no solo costear los gastos que cada
ano de los socios haga para la educacion de sus hijos, como uni-
formes y equipage para los que signen la profesion de las arras,
las pensiones de los que se envian 4 los colegios y universidades,
los libros que les son necesarios, los salarios y recompensas de
los profesores; sino tambien las que hiciese para procurarle un
buen establecimiento ya por matrimonio ya en otra manera; y
que por consiguiente debe dar la sociedad los dotes que uno de
los socios quisiere dar 4 sus hijas, con tal que no sean excesivos,
sin que puedan ser descontados de la parte que tiene el socio en
la sociedad ; porque como la obligacion de dotar 4 los hijos es na-
taral , este gasto era una carga futara de todos los hienes pre-
sentes y venidercs. Asi lo opinan casi todo los doctores.

Esta decision tiene lugar ann cuando solo uno de los socios tu-
viese hijas ; de la propia saerte que las herencias que adquiere
uno de los socios durante la sociedad , entran en ella, por mas
que el otro ninguna herencia tenga que esperar. Ni obsta el que
esto sea contrario 4 la igualdad que debe reinar en las sociedades ;
porque hemos visto ya antes que esta especie de sociedad no
deja de ser vilida aun qne cada uno de los socios contribuya en
ella con designaldad. Finalmente la ley 18 /7. pro. soc. dice ex-
presamente que el pacto por el cual se convenga que las hijas de
los socios serdn dotadas del fondo comun, con tal que sea consen-
tido por todos los socios , no deja de ser vilido, aunque solo haya
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uno de ellos que tenga una hija por casar. Parece que Domat [ib.
1, tit. 8, secc. 3. n. 11, quiere inferir de esta ley un argumento
contra la opinion que acabamos de sentar, puesto que se dice en
ella que la sociedad estd obligada 4 la dotacion de los hijos de los
socios , cuando estos lo pactaron ; de donde deduce que no existe
semejante obligacion de derecho y sin pacto expreso. Larespuesta
4 esta objecion es, que como lacueslion que en dicha ley se propo-
ne es con respeto 4 todas las sociedades, y no inicamente en
cuanto 4 la sociedad de todos los bienes presentes y futnros, dice
muy bien Papiniano , que solo puede tener lugar con respeto &
aquellas que encierran el pacto de quelos dotes de las hijas de los
socios seran sacados del fondo comun. Y si Papiniano no hace dis-
tincion alguna, es porque no veniaal caso.

39. En cuanto 4 gastos desmesurados que uno de los socios hu-
biese hecho durante unasociedad de todos los bienes presentes y
futuros, no debe costearlos la sociedad , sino que deben descon-
tirsele de sa parte, porque no puede decirse que fuesen una car -
ga futura de los bienes que €l ponia y habia de poner en la socie-
dad, ya que nada le obligaba 4 hacerlos, y lo que es mas no debia
hacerlos.

40. Con mayoria de razon no habrd de suportar la sociedad sus
perdidas en el juego, 6 en una vida relajada; 1. 59, § 1, pro. soc.

41. Por la misma razon no deberd responder la sociedad de
las multas € indemnizaciones civiles 4 que hubiese sido condenado
uno de los socios por algun delito; . 52, §18, ff. d. tic.

Sin embargo ' si hubiese sido condenado injustamente, esta
pérdida vendriad cargo de la sociedad, como no se hubiese dejado
condenar por culpa suya, en rebeldia, por ejemplo;v. d. §. 15,
La razon de esto es, que entonces ese gasto no es causado por cul-
paalgana suya, ni podia evitarlo ; es una carga de sus bienes, de
que la sociedad debe responder. Adviértase que no puede el so-
cio alegar que fué condenado injustamente , mientras la senten-
cia subsista , puesto que esta forma una presuncion contra él.
Mas si despues de revocado el fallo por el juez saperior no padie.
se repetir lo que se le hubiese obligado 4 pagar para su cumpli-
miento, 4 causa de la insolvencia de la parte 6 del fiador; entonces
esta pérdida deberiarecaer sobre la sociedad.

42. El principio por el cual acabamos de sentar que la sociedad
no debe responder de las obligaciones civiles y multas debidas

18
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por delito de uno de los socios, sufre excepcion en el caso en que
el socio hubiese entrado en la sociedad lo que le hubiese vilido
¢l delito, pues entonces la sociedad estd obligada 4 la restitucion
4 favor de la parte ofendida, al menos en cuanto gand la sociedad
por razon del delito, si esto se introdujo en el fondo social sin sa-
berlo los demas socios. Empero si esto se hubiese verificado 4
cienciay voluntad de los demas , la sociedad deberia responder
de cualesquiera condenas conminadas por el delito , yaen cuan-
to 4 la indemnizacion civil , ya en cuanto d las multas; i. 55, y

56, ff d. t.

ARTICULO II.

DE LA SEGUNDA ESPECIE DE SOCIEDAD QUE LOS ROMANOS LLAMABAN
UNIVERSORUM QUE EX QU/ESTU VENIUNT.

43. La segunda especie de sociedad universal es aquellaque se
llama en derecho universorum que ex queestu veniunt ; en virtud
de la cnal convienen las partes en formar sociedad de todo cuan-
to adquieran durante la misma por cualquier titulo (ue sea.

Entiéndese que se contrae esta especie de sociedad, cuando los
que la forman no dan explicacion alguna ulterior; L. 7, ff. pro
Soc.

Tambien se entiende contraida esta especie de sociedad cuando
las partes dicen contraerla de todos los beneficios y ganancias
-que hagan por una y otra parte, I. 13, ff. d. tit.

44. Segun el derecho romano los bienes que tenian los socios
al tiempo de contraer esta sociedad, no entraban en ella sino en
cuanto al asafruto. Segan nuestro derecho consuetudinario en-
tran los bienes muebles.

45. Solo entra en la sociedad lo que cada uno de los socios
adquiera por algan titulo de comercio , como compra,, arrenda-
miento etc., d. 4. 7,; como tambien lo que gane con el ejercicio
de su profesion, su salario y pension ete.l. 52, §. 8,ff d. tit.

46. G omo esta sociedad es en general de todas las adquisi-
ciones que durante ella hagan los socios , bastard que alguna cosa
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se haya adquirido por algun titulo de comercio, paraque entre
en la sociedad , aun cuando en el contrato de adquisicion no se
expresase haberse esta hecho 4 cuenta de la sociedad.

Aun hay mas: sien el contrato se dijese expresamente que la
adquisicion se hacia de cuenta particular de alguno de los socios,
los demas podrian obligarle 4 traerlo 4 la masa comun, 4 menos
qae hubiese hecho la adquisicion con dinero propio y separado
de la sociedad.

47. Es asimismo de advertir , que las fincas , por mas que
adquiridas d titalo de comercio durante la sociedad, no deben
entrar en ella cuando el titulo en virtud del cual uno de log
socios las adquiera, aungue esto sea durante la sociedad , fuese
Ya anterior al coatrato por el cual esta se formé, como si
habiendo comprado una heredad antes de este contrato, no se le
hubiese entregadc hasta despues. Entonces la heredad serd suya
propia; solo deberd abonar 4 la sociedad el dinero que hubiese
sacado de los fondos comunes para pagar sa precio.

48. Asimismo los cosas cuya propiedad hubiese adquirido uno
de los socios durante el contrato, mas bien por disolucion
de una enagenacion anteriormente hecha, que por una nueva
adyuisicion , no entran en la sociedad ; como si hubiese revocado
por sobrevenirle hijos, 6 por causa de ingratitud , la donacion
que antes hubiese hecho.

49. Tampoco debe entrar en la sociedad la heredad que ha-
biese adquirido uno de ios socios por derecho de retracto legi-
timo , porque no pudiendo este derecho cederse por su propia
naturaleza , no podrd tampoco comunicarse.

50. Aunque la permuta sea un titulo de comercio , sin embargo
como la heredad adquirida en cambio queda subrogada 4 la per-
mutada , y toma sa naturaleza legal , deberd ser propia del socio
permutante , sin que la sociedad tenga nada que ver en ella.

51. Solo entra en la sociedad lo que cada uno de los socios
adquiera durante la misma por titulode comercio. Asi no entraii
la que sobreviene d uno de los socios por titulo de sucesion 6
herencia , por donacion 6 legado ; . 9, 10,11 y 71, §. 1, ff. pro.
Soc. Esto tiene lugar aun cuando la donacion hubiese sido hecha
por ocasion de los negocios de la sociedad, con motivo de los cua-
les se hubiese proporcionado el socio el conogimiento del do—
nador, I. 66, §. 1 in fin. cod.

18.



26 TRATADO

52. En cuanto 4 las cargas que deben correr 4 cuenta de
la sociedad , como los socios no traen i ella nada de los bienes
que tenian al contraerla, es clavo que no deberdn venir 4 cargo
de la misma las deudas que entonces tuviesen.

53. En coanto 4 las deudas contraidas por los socios durante
la sociedad , solodebe esta responder de las contraidas por razon
de negocios sociales ; /. 12, eod.

SECCTON IT.
DE LAS SOCIEDADES PARTICULARES.

WMachas son las especies de sociedades particulares; las hay
contraidas para tener en comun ciertas cosas especiales y par—
tir sus frotos ; las hay cuyo objeto es ejercer en comun algun
arte 6 profesiou ; finalmente las hay de comercio.

§r

De la sociedad de cosas determinadas.

54. Puede contraerse socied ad sobre cosas determinadas, y
aun sobre una sola cosa, £ 5, ff. pro.Soc. , como si dos vecinos
se convienen en Comprar én comun una vaca para cuidarla y apa-
centarla en comun , y partir los beneficios.

Pueden ponerse en esta especie de sociedades 6 bien las cosas
mismas , 6 bien solo 2u uso y los frutos queden de si.

Ejemplo : Sidos vecinos teniendo cada uno de ellos una vaca,
Lubiesen convenido en hacerlas comunes, seria una sociedad de
las cosas mismas ; cada uno de los socios dejaria de ser por sepa—
rado duefic de su vaca, para serlo en comun de las dos. Asies
que si una de ellas mariese serd comun esta pérdida , y la que
queda ser4 de los dos socios, sin que el que la puso pueda pre-
tender sobre ella mas derecho que el otro. Mas si losdos vecinos,
sin convenir que las vacas fuesen comunes, hubiesen solamente
pactado que percibirian de comun todos los frutos y beneficios
que ellas diesen de si; entonces no son las vacas mismas las gqne
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entran enla sociedad, sino que cada uno de los socios continuadae.
iio porseparado de la suya, y sillega 4 morir sufre esta pérdidasolo
aquel cuya es, sin poder pretender derecho alguno en la otra.

De la misma manera cuando dos personas contraen sociedad
para vender en comun ciertas cosas que pertenecen separadamen-
te 4 eado uno de ellos, y partir su precio, es preciso examinar
con mucho cuidado cual fué su intencion. Sifué la de poner en
sociedad las cosas mismas , la sociedad serd de cosas; y si una de
ellas liegase 4 perecer antes de venderla, la pérdida serd coman.
Mas si solo (uisieron poner en sociedad el precio de la venta de
dichas cosas, la pérdida recaerd porentero sobre aquel cnya crala
cosa. Esta distincion hace Celso en la ley 58, ff. pro. soc.; y
esta misma debe hacerse respecto 'de dos comerciantes que se hu-
biesen asociado para la venta de los géneros que tenian en sus
almacenes. Si fué su intencion poner en sociedad los géneros , y
pereciese despues los denno de ellos, la pérdida recaerd sobre la
sociedad , y ajuel cuyos habian sido los generos perdidos, tendrd
parte en los otros. Mas si fué su intencion contraer sociedad
no de los géneros mismos sino de su precio, la pérdida de los
géneros de uno de ellos no afectard al otre que no deberd comu-
nicarle nada de lo sayo.(1)

& ) Por derecho romano conocianse tres especies de sociedades, la llamada
omnium bonorum, la de universorum bonorum quee ex qucestu veniunt, yla par-
ticular. Por leyes patrias hay cuatro clases de sociedades, 1". la de todos los
bienes, que es igual & la de los romanos, como hemos echado de ver: 2'. So-
ciedad de gananeias, en que no entran los bienes presentes 6los que tenian los
compaiieros al tiempo de formarla, pero si los que cada nno adquierede cual-
quier modo que esto suceda ya los haya logrado el socio con su trabajo, ya sea
la adquisicion efecto de mera generosidad ; asi es de ver que en esta compaiiia
entran las herencias deferidas a un socio. Semejante sociedad no era conocida
por las leyes romanas : 3'. Sociedad expresada en términos vagos. El uso y las
obras de los socios determinaran asi el objeto como la extension de esta espe-
cie de sociedad. Simplemente fasziendo algunos komes compaiia , diziendo asi;
Seamos comparieros j non nombrando , nin seralando , que la fizciessen sobre
todas sus cosas , segun diximos en la ley ante desta ; entonce se entiende que
deuen partir entre st egualmente todas las cosas que ganasen, de aquel me-
nester , € de aquella mercaduria que usaren: Tales son las palabras de la ley
de L, 5, 4. Por fin hay lasociedad particular de que habla esta misma ley
limitada desuyo & cierto negoeio, y euyo cavicter y efectos son idénticos @ la
conocida con este nombre entre los romanos.

N. de la R.
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§ 1.

55. Muchas personas de una misma profesion u oficio pueden
asociarse para ejercerlo en comun, y comunicar todas las ganan-
cias que cada una de ellas haga. Se ven muchas de estas socieda-
des entre albafiles.

Estas sociedades son muy licitas, con tal que nolleven un fin
reprobado , como seria el de hacer subir el precio de su tra-
bajo.

Ejemplo: Sien el caso en que un violento huracan hubiese
destruido los tejados de todas las ca sas de una pequena poblacion,,
se asociasen todos los albaniles para ejercer su oficio en comun ,
todo el tiempo que deberia darar la reposicion de los tejados,
obligdndose juntos 4 no trabajar sino que fuese por un jornal mas
subido que el ordinario; no deberian consentirse tales sociedades,
y los jueces de policia deberian castigar con severas multas 4
los que las hubiesen formado.

§ .

De las sociedades de camercio.

56. Savary en su Perfecto comerciante distingue tres especies
de sociedades de comercio;; sociedades en nombre, colectivo , so-
ciedades en comandita y sociedades anénimas.

57. La sociedad en.nombre colectivo. es aquella que forman
dos 6 mas comerciantes para hacer un comercio en comun y en
nombre de todos.

Asi es que todos los contrates que forma cada ano de estos so-
cios para dicho comercio, se firman con el nombre de F. y compa-
flia ; y serepata yue contrae asi en nombre propio. como: en él de
sus consocios , los cnales se presume que se obligan juntamente
con €l por su medio.

Es por lotanto preciso seguir en cuanto 4 esto las leyes pres-
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critas para el contrato de sociedad , segun veremos despues.

58. Esta sociedad se compone iinicamente de las cosas que los
socios pusieron en ella y de las que adquiere cada uno de ellos en
nombre de la sociedad , firmando los contratos F. y compaiia,
tanto si hizo las adquisiciones con dinero de la sociedad, como
con dinero propio. Mas no entran enla sociedad las cosas que uno
de los socios hubiese adquirido por su cuenta particular, aun cuan-
do hubiesen sido adquiridas durante la sociedad y con dinero de
la misma, solo deberd en este caso abonar la cantidad que hu-
biese sacado del fondo comun. Asi lo decide laley 4, cod. com.
ulr. jur.

Enesto se diferencian las sociedades particulares de las univer-
sales , segun observamos ya antes n, 46.

59. Sin embargo aun en estas sociedades particulares si el con-
trato hecho por uno de los socios de su cuenta particnlar era ven-
tajoso y correspondiente por su naturaleza 4 la especie de comer-
cio que es objeto de la sociedad , y en que babria tenido esta in-
teres , podrd ser obligado el socio por sus consocios 4 llevar 4 la
masa comun de la misma las cosas con tal contrato adquiridas,
porque no debia haber preferido su propio interes al de la socie-
dad, ni privarla de un contrato ventajoso apropidndoselo.

Ejemplo : Sidos personas se hubiesen asociado para establecer
y sostener un almacen de vinos, y una de ellas hubiese comprado
por cuenta particular una partida de dicho genero que se le ofre~
cia d'precio ventajoso, con dinero de la sociedad que tenia entre
manos;debe atenderse si cuando hizo la compra interesaba 4 laso-
ciedad el gne se hubiese hecho de cuenta de la misma , por no te-
ner yino mas que por poco tiempo; en cuyo €aso no debié el socio
hacer esta compra por cuenta particular. Mas si al hacerla, el
almacen estaba provisto para muchos afios, y solo hubiese com-
prado el vino por cuenta particular , para volverlo 4 vender por
mayor , con la esperanza de sacar ganancia , entonces el consocio
no podrd pretender parte alguna.

60. La sociedad en comandita es aquella que contrae un co-
merciante con un particular para un comercio que hard solo el
primero, y en que elotro contribuird tinicamente con una can-
tidad de dinero que traerd para componer los capitales de la so-
ciedad , con pacto de que tendrd una parte en la ganancia si la
hay , y de que soporlard en caso contrario la misma parte en las
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pérdidas , de las cuales sin embargo deberd solo responder en
cuanto alcanzare el capital que puso en la sociedad.

61. Lasociedad anénima es aquella por la cual dos 6 masperso-
nas convienen en tener parte en un negocio determinado que
hard una sola de ellas en nombre propio.

Ejemplo : Se me ofrece la compra de un buen partido de gé-
neros para volver 4 vender ; no teniendo el capital necesario para
hacer solo este negocio, propongo 4 un amigo por medio de una
carta si quiere entrar conmigo 4 la parte, el contesta afirmativa-
mente , y me promete el dinero necesario que le corresponda: 4
consecuencia de ello emprendo yo solo el negocio en mi nombre.
Hé¢ aqui unasociedad anénima en que yo soy el solo socio conoci-
do y mi amigo el desconocido.

62. Es tambien una especie de sociedad anénima que se llama
momentanea, la que contraen varios revendedores que se encuen-
tran juntos en la venta de muebles que se hace en piiblica subasta, 4
fin de no perjudicarse unos 4 otros, conviniendo que todos entra-
rdn en la parte de las compras que cada uno haga, y que despues
de finida la venta pondrin en comun todo lo comprado 4 fin de re-
partirselo. Esta sociedad es permitida, cuando no tiene por objeto
el comprar la cosa por menos del justo precio, y cuando concur-
ren otros compradores ademds de los asociados. Mas si fuesen solos,
esevidente que esta sociedad, cuyo objeto seria obtener lacosa por
precio bajo, encerraria una injusticia.

63, La sociedad andnima conviene con la en comandita en que
asi en una como en otra solo uno de los socios contrae y se obliga
para con losacreedores de la sociedad , y los demas solo qaedan
obligados con respeto al socio principal. .

Diferencianse estas sociedades en que en la andnima el socio
desconocido estd obligado indefinidamente por la parte que tie-
neen la sociedad 4 sacar indemne 4 su consocio de las deudas por
ella contraidas ; cuando en la sociedad en comandita solo debe
responder en cuanto alcanzare la cantidad que puso en comun.
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JAPITULO III.

DE LAS DIFERENTES CLAUSULAS QUE SE PONEN EN LOB

CONTRATOS DE SOCIEDAD.

FEo=m 5

Las cldusulas que mas de ordinario se encuentran en los con-
tratos de sociedad , miran 6 bien al tiempo en que ella debe em-
pezar , y al que debe durar, 6 bien 4 su administracion, ¢ bien
d las partes que cada uno de los socios deberd tener en las ga-
vancias y pérdidas , 6 bien al modo de recompensar 4 aquel de
los socios que 4 pesar de haberse asociado por partes iguales, ha
puesto sin embargo en la sociedad mas que los otros.

St \

De las cliwsulas concernientes al tiempo en que debe em-
pezar la sociedad, y al que debe durar.

64. Puede contraerse una sociedad pura 6 simplemente , en
cuyo caso empieza desde el mismo instante del contrato ; 6 bien
difiriéndolo hasta al cabo de cierto tiempo.

Este tiempo que debe precisamente expresarse , forma la ma-
teria de una cldasuladel contrato.

Puédese asimismo hacer depender la sociedad 'de una condi-
cion; L. 1, ff. pro.soc. por ejemplo , puedo contraer sociedad de
comercio con alguno , para que solo tenga lugar si 'se casa con mi
hija.

65. El tiempo que debe durar la sociedad puede tambien ex-
presarse en una cldusula del conlrato.
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Este tiempo puede ser mas ¢ menos largo: si las partes no se
hubiesen explicado sohre este punto, repitase que la sociedad
espara la vida de los socios; d. [. 1.

Segun los principios del derecho romano no podia vilidamen-
te convenirse que la sociedad tendria lugar aun despues de la
muerte de los contraentes. En este sentido entiende Cuyacio lo
que dice la ley 70, ff. d. tit. Nulla societatis in @ternum coitio
est, Véase mas abajo,

§ 1

De las cliusulas que miran d la administracion <
de la sociedad.

66. Algunas veces en el contrato de sociedad se di 4 ano de
los socios la administracion de los bienes y negocios de la misma.

Los socios pueden por esta clinsunla limitar 6 extender mas 6
menos, segun crean conveniente, las facultades del que nombran
administrador.

Si las partes no se hubiesen explicado sobre los limites de estas
facultades, abarcan ellas, en cuanto 4 los bienes y negocios so-
ciales , toda cuanto acostumbra abarcar un poder general que
una persona confiere 4 otra para la administracion de sus bienes;
porque el sorio 4 quien se dd la administracion es como procura-
dor general de los demas en cuanto d los bienes y negocios comu-
nes.

Segun este principio, ese poder consistird en verificar todos los
actos y contratos necesarios para la expedicion de los negocios
sociales , como el cobrar y dar recibos de todo cuanto se deba 4
la sociedad , entablar contra los dendores las instancias necesarias
para el cobro, pagar 4 los acreedores , contratar con los cria-
dos y trabajadores empleados por la sociedad , hacer las compras
y provisiones que los negocios comunes requieran , vender las co-
sas dependientes de la sociedad destinadas 4 ser vendidas, y no
ofras,

Ejemplo : En una sociedad universal ¢l sociv dquien por una
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cliusula del contrato 6 por pacto sabsiguniente se hubiese confe-
rido la administracion , podrd vender todos los frutos provenieu-
tes de las cosechas de heredades dependientes de la sociedad , la
corta de bosques destinados para esto , cuando se hallen en dispo-
sicion de ser cortados ; empero no podrd vender las heredades ni
otros bienes inmuebles pertenecientes 4 la sociedad , y ni aun los
muebles que sirven para sa adorno, 4 no ser que sean de los que
se destrayen por su naturaleza, si se conservan, l. 63, ff. de pro—
cur.

67. En una sociedad de comercio el socio administrador puede
vender los géneros de la misma , como que solo para esto entran
en lasociedad ; mas no puede vender la cosa comprada para esta-
blecer en ella el comercio, ni cargarla con servidumbres; y ni
aun podrd vender los muebles puestosen ella, para que se con-
ser ven alli ; como sillas, telares, y otros atensilios de comercio.

68. En las sociedades tanto universales como particulares no
puede el socio administrador transigir, sin dar conocimiento de
ello 4 sus consocios, sobre los pleitos que traiga la sociedad ; por-
que tampoco puede hacerlo un procurador general; I 60, de
Procur.

Por grandes que sean las facultades conferidas al administra-
dor, nunca podrd disponer por donacion de los efectos de la socie~
dad.

Sinembargo no le son prohibidos aquellas donaciones que exije
el bien parecer.

Ejemplo : En una sociedad universal podrd el socio adminis-
trador sin consultar 4 sus consocios hacer 4 los que debiesen 4 la
sociedad laudemios 1 otros derechos sefioriles, aquellas condona-
ciones que acostumbran hacer los mismos sefiores. Podr4 tambien
dar aguinaldos y otras pequefias gratificaciones , cuando asi lo
reclaman el uso y el bien parecer. Puede tambien suscribir un
contrato en que se concedan plazos y rebajas 4 un deudor en
quiebra; yaque esas condonaciones se hacen mas bien por espiritu
de economia, para no perderlo todo , que con dnimo de dar.

70. Los prin¢ipias que acabamos de sentar no tienen lugar;
1. en la sociedad aniversal entre marido y muger, en la cual el
marido tiene sobre los bienes de que ella se compone un poder
no de administrador, sino de dueno absoluto; 2°, en la sociedad
universal que coatrae el sobreviviente de los dos cdnyuges 4 causa
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de no haber tomado inventario; por mas que el sobreviviente no
sea dueiio absoluto de los bienes de esta comunidad , como lo era
el marido mientas durd la del matrimonio , y 4 pesar de que no
es mas que un administrador , sin embargo tiene facunltades tan
extensas que puede por lo general disponer como mejor le parez-
ca de todas las heredades y demas bienes sociales , como no sea
por donacion. De todo esto hablaremos en el tratado del contrato
de matrimonio.

Finalmente aun en las sociedades ordinarias admiten naestros
principios alguma modificacion, cuando las partes quisieron dar mas
ensanche 4 las facultades del socio administrador.

71. Aunque las facultades del que es por ley d el contrato socio
administrador, pueden compararse con las de unod quien se hu-
biese conferido un poder general , débese sin embargo observar
entre ellos una diferencia. Como el poder de un procurador es
revocable, segun la naturaleza misma del mandato, podrd el que
lo tiene verificar sin conocimiento de su poderdante todos los
actos propios de la administracion que se le ha confiado , presu-
miendo el consentimiento del que tal confianza le hizo: empero
nada podrd hacer contra su voluntad , y contra la prohibicion (que
se le hubiese notificado. Por el contrario como el poder de ad-
ministrar concedido 4 uno de los sociosen el contrato de sociedad
esuna de las condiciones del contrato , en el cual solo consintié
el socio bajo dicha condicion, no admite revocacion , mientras
subsista la sociedad. Asi es que dicho socio puede hacer aun contra
la voluntad y 4 pesar de la oposicion de los demas socios todos los
actosdependientes de su administracion con tal quesea sin frau-
de y para bien de la sociedad.

De otra suerte seria, si la administracion hubiese sido conferida
no en el mismo contrato, sino despues, en cuyo caso deberia
considerarse al administrador como un simple mandatario, cuyos
poderes podrian revocarse , y nada pudiera hacer contra la volun-~
tad de sus consocios. )

72. Algunas vecesse confiere la administracion, de los nego-
cios sociales 4 muchos socios. Sila administracion se hubiese dis-
tribuido entre ellos, como si 4 uno se le hubiese encargado
hacer las compras , 4 otro vender los géneros ; ninguno de ellos
podrd hacer mas'que aquellos actos de la parte de administracion
que le haya sido counfiada, Empero sino se hubiese distribuido
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la administracion , cada uno de ellos podrd verificar separada-
mente y sin el otro todos los actos dependientes de la administra-
cion de lasociedad, 4 inenos que la cliusnla que les confiri el
cargo , expresase que nada podria hacer el uno sin el otro. Puede
sacarse un argumento 4 favor de esta decision , delal. 1, §13,
¥ 14, ff. de exercit. act.

La cldusnla en que se dijese que uno de los administradores
no podrd hacer nada sin el otro, deberia cumplirse, aun en el
caso en que uno de los socios se hallare impedido por enfermedad ,
1i otra causa, en tanto que los socios no dispongan otra cosa.

§ m.

De las cliusulas relativas d las partes que cada uno de
los socios deberd tener en las ganancias y pérdidas.

73. Cuando es evidente el valor de lo que cada uno de los
socios pone en la sociedad , como si fuese dinere ¢ efectos
debidamentc estimados , no es necesario expresar en el contrato
las partes que cada uno deberd tener en las ganancias y pérdidas,
debiendo ellas guardar proporcion con la que puso en la socie-
dad. '

Tampoco es necesario expresarse sobre este punto, aun cuando
no se haya dado una estimacion cierta 4 lo que cada ano de los
socios puso en la sociedad , siempre que sea sa intencion partici-
par de las pérdidas y ganancias por partes iguales ; puesto que
esta es la particion que debe hacerse cuando nada dijeron los
contraentes sobre partes ; 1. 29, pro Soc.

Mas si la intencion de los contraentes no es de que se hagan
partes iguales , ni por otra parte se dié una estimacion cierta 4 lo
que cada uno de ellos puso; entonces es necesario que una clan-
sula del contrato arregle las partes que cada uno deberd tener
en el capital de lasociedad y en las pérdidas y ganancias.

Asimismo si ademds de lo que cada socio puso en dinero
6 efectos estimados, uno de ellos puso una industria que le
es particular, por razon de la cual pide tener en las ganancias
mayor parte (ue los otros, 6 menos en las pérdidas ; preciso serd
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entonces determinar esta parte. Sobre la equidad 6 injusticia de
este pacto, véase lo que llevamos dicho ; cap. I, § 1v.

74. A veces no determinan los socios las partes que cada uno
tendrd, sino que convienen atenerse al arreglo que sobre eslo
haga cierta persona, y aun 4 veces uno de los mismos socios. Ese
arreglo no podrd ser. una cosa puramente arbitraria, sino 4
tenor de las reglas que la equidad dicte ; arbitrium boni vini ;
L1.76,77,75, ff.pro Soc.

Asies que si el arreglo este se hallara ser manifiestamente
injusto, el socio perjudicado podria hacerlo reformar, perjudicium
bone fedei; 1. 79, itbid. Empero no siendo evidente la injusticia
de este arreglo, la presuncion esti por su equidad, y ninguna
de las partes puede quejarse de él.

§ w.

De las eliusulas relativas al modo de recompensar d aquel
de los socios que puso mas que los otros en una sociedad
contraida por partes iquales.

75. Lo que ano delos socios pone en la saciedad mas que los
otros, 6 bien consiste solamente ensu industria y trabajo, o bien
en una mayor cantidad de géneros 6 de dinero.

Cuando lo que anode ellos ponemas que los otrosen la sociedad
consiste en'suindustria’, la coal no fud tomada en consideracion
en el ‘arreglo de las partes que cada” uno deberd tener én las
ganancias sociales, puédese recompensar de varias maneras.

Ejemplos : Si tres socios ponen cada nno 50000 reales en di-
nero ¢ en géneros para formar uda sociedad en que cada uno
tenga un tercio, y uno de ellos déba ademds pouer por su’ parte
su industria y trabajo, pued.e compensdrsele, 1°. ‘Gonviniendo
que no sufra parte alguna ‘de la pérdida que tal vez tenga la
sociedad ; 6 bien que sufrird de ellauna parte'menor que el tercio
que le corresponde en las ganancias. Hemos visto ya, eap. 1, §4,
que este pacto es muy equitative cuando el precio de la industria y
trabajo, es ignal al precio de la exencion del riesgo de pérdi-
da que se le concede. 2°. Puede compensirsele dejindolé que
participe de las pérdidas y ganancias por latercera parte ; y con-
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sintiendo en que todos los aiios tome del capital una cantidad,
en quae los contraentes hayan apreciado dicha industria y tra-
bajo. '

Puédese asimismo apreciar la indastria y trabajo en una can-
tidad tinica, que deba tomar antes y separadamente de todo el
socio que lo ponga, al verificarse la particion , concluido el tiem—
po que debe durar la sociedad. ;

76. Cuaando uno de los socios ha puesto en dinero 6 en géne-
ros masque los otros en la sociedad en la cual tendrin todos
partes iguales, se pacta por lo regular que dicho socio tomard
antes y separadamente cierta cantidad, al verilicarse Ja particion
despues de concluido el tiempo que la sociedad debe durar,
y ademds los intereses de aquella cantidad por cada afio que la
sociedad haya subsistido. Este pacto acostumbra celebrarse con
mucha frecuencia cnando un comerciante casa 4 uno de sus
hijos.

Ejemplo : Un comerciante (que tiene un capital de comercio
de 450000 reales en dinero, créditos y géneros, deducidas las
deudas y todo lo pasivo , saca de este capital 50000 reales para
casar 4 su hijo, y lo asocia 4 su comercio. Aunque suponemos
que este hijo no trae 4 la saciedad mas que los 50000 reales
que recibié desu padre, y otros tantos que le constituyd en
dote sumager, componiendo un total de 100000 reales; y su
padre contribuya por 400000 que le quedan | sin embargo admi-
te 4 su hijo 4 su comer¢io poruna mitad en lugar de una quinta
parte que es la nica que le corresponderia , atendido que los
100000 rs. son solo una quinta parte del capital de la sociedad.
Para recompensar al padre por los 300000 reales que pone mas que
su hijo, se conviene por el contrato de sociedad inclnido en el con-
trato de matrimonio, que el padre asi que concluya la sociedad
antes de verificarse la particion tomard para si separadamente la
cantidad de 300000 reales con los intereses correspondientes 4 los
afios que haya durado la sociedad.

Hase puesto en cuestion si tales intereses eran legitimos. Al-
gunos teélogos piensan que son usurarios y que no puede el pa-
dre exigirlos en conciencia, Dicen que este pacto encierra un
préstamo que hace el padre 4 la sociedad de 300000 reales, que
esta cantidad, como que no fué enagenada, puesto que puede
exigirla al fin de la sociedad, ni corre ademds riesgo alguno,
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puesto que la suciedad debe devolverla sin disminucion alguna,
cualesquiera que sean las pérdidas que haya sufrido, no puede
sin usura devengar intereses. Yo creo que “esta opinion no es
verdadera. No hay usura sino en el préstamo formal 6 encubier-
to bajo la falsa apariencia de otro contrato. Aqui no hay présta-
mo ni formal ni encubierto, no habiendo el padre tenido jamas
intencion de hacerlo, dicho pacto no es otra cosa mas que un
pacto puesto en un contrato de sociedad de que forma parte,
y el cual nada tiene de injusto. Los 300000 reales que el padre
pone mas que su hijo en la sociedad sonun capital de comercio,
que es una cosa fructifera , y produce considerables beneficios,
que son como sus frutos, y el padre que tiene derecho 4 perci-
birlos solo renunciad ellos 4 favor de la sociedad , y en compensa-
cion recibe de la sociedad los intereses. Si queda libre del riesgo
de las pérdidas que tal vez hubiera sufrido aquella cantidad  en
casode adversa fortuna, es porque, siendo los heneficios qune
podria esperar de buen comercio de mucha mayor consideracion
qgue los simples intereses, y siendo mas probable la esperanza de
dichos beneficios que el riesgo de las pérdidas, la estimacion
de dicha esperanza aan deducido el precio del riesgo, puede
exceder sin injasticia losintereses del dinero. Una prueba de que
nadade inicono encierra este pacto, es que entre comerciantes
se considera como ventajoso al hijo. Si el padre sclo consultase
su propio interes prefiriria no admitic & su hijo en la sociedad
mas qae por una quinta parte , 4 admitirlo por una mitad bhajo
aquella cendicion ; y por lo regular es la familia de la nuera la
que exige de €l este convenio como una condicion del matri-
monio.
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CAPITULO 1V.

DE LAS PERSONAS QUE PUEDEN CONTRAER SOCIEDAD, Y DE LAS
FORMALIDADES QUE NUESTRO DERECHO REQUIERE
EN ESTE CONTRATO.

EDGE

ARTICULO I

DE LAS PERSONAS QUE PUEDEN CONTRAER SOCIEDAD,

77. En cuanto 4 las personas que pueden contraer sociedad, nos
remitimos absolutamente i los principios sentados en el Trat. de las
oblig. part. 1, cap. 1, secc. 1. art. I, sobre las personas que pueden
0 no contraer, ya que nada de particular hay establecido con
respeto d este contrato.

Solo observarémos que los menores que sean comerciantes 6
banqueros de profesion , como que son considerados por nnestras
ordenanzas como mayores por lo que hace 4 su comercio y
banca, sin que puedan impetrar restitucion bajo pretexto de
minoridad , serdn por consiguiente capaces para contraer sociedad
por dichos objetos , sin esperanza de restitucion.

ARTICULO I1I.

DE LAS FORMALIDADES QUE SE R'EQUIEREN PARA EL
CONTRATO DE SOCIEDAU.

78. Siendo el contrato de sociedad de derecho nataral, v ri-
giéndose solo por los principios de este derecho, y siendo ademas
consensual, formado por solo el consentimiento de las partes, no
estard sujeto por su naturaleza 4 formalidad alguna. Las que re-
quiere nuestro derecho miran solo & su prueba, no dsu subs-

tancia,
19
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Con respecto 4 esto deben distinguirse las sociedades univer-
sales de las sociedades particulares, y entre estas las que son de
comercio de las que no lo son.

§1

De las formalidades rcquirirlas para las
sociedades universales.

79. Por antigno derecho frances no estaban estas sociedades
sujetas § formalidad alguna. No solon o era necesario que cons-
tasen por escritura, sino que ni aun se requiria que hubiese
convenio expreso; ya que se presumia esta sociedad cuando las
partes habian cohabitado 6 vivido en comun por un afio y un dia.
Aun hay costambres que conservan este derecho de sociedad
que llaman tdcita.

80. Fuera de esto no debemos admitir en nuestra jurispruden-
cia otra sociedad tdcita que la comun idad de bienes que induce
el matrimonio entre marido y muger en los paises en que ella
rige.

Esta jurisprudencia se funda en la celebre ordenanza de Mou-
fins, art. 54, la cual dispone que todo con venio cuyo objeto sea
de valor de mas de cien libras, debe constar por eserito, y que
no serd admitida la praeba testimonial,

81. Tiste escrito solo se requiere por prueba, si alguna de las
partes negase el contrato ; mas la sociedad en si misma no deja de
ser vdliday obligar 4 las partes en el fuero interno, y en el
externo sino la niegan , y aun puede deferirse el juramento de-
cisorio 4 la parte que intentase negarla.

Adviértase que la escritura de sociedad si es privada, solo forma
la prueba del contrato entre los socios , y no con respecto 4 ex-
tranios. Asi esqueun escrifo de esta naturaleza no podria servir-
me contra los acreedores particulares de mi consocio, pararecla-
mar sus muaebles 6 sus efectos como sugetos 4 nuestra sociedad.
Esto se funda en el principio establecido en el Trat.de las oblig.
n. 750, 4 saber , que las escrituras privadas, como que puede fal-
sificarse su fecha, no prueban contra extrafios, & menos que
conste por otra parte positivamente su fecha, como por la muerte
anterior de uno de los signatarios.



DEL CONTRATO DE SOGIEDAD. 41

§.

De las formalidades que se requieren para las
sociedades de comercio.

82. Laordenanza de comercio de 1673, tit. 4, art. 1, quiere que
todasociedad general 6 en comandita , sea celebrada en escritura
piiblica 6 por lo menos privada, y que no puede admitirse prue-
ba testimonial contra 6 por mas de lo contenido en dicha escri-
tura, annque no llegue al valor de cien libras. Manda ademis
que se registre un extracto de esta escritura en la secretaria del
consalado, 6 del ayuntamiento, sino hay en la poblacion consula-
do, y que se penga al piblico. .

Esto lleva por objeto evitar que en caso de quiebra de uno
de los socios, puedan los otros negarse al reconocimiento de los
créditos.

Por terminantes que sean estas disposiciones, lo cierto es que
han caido en desuso.

§ o

De las sociedades pm-ticularcs que no son de comercio.

83. Las sociedades particnlares que no son de comercio solo
estdn sugetas 4 laley coman de todos los convenios que manda
que se redacten por escrito, y que no puedan probarse por tes-
tigos cuando su objeto es de mas de cien libras.

19.
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CAPITULO V.

DEL DERECHO QUE TIENE CADA UNO DE LO8 S0CI0S
EN LAS COSAS DPEPENDIENTES DE LA SOCIEDAD.

Tz

§

Principios generales.
PRIMERA MAXIMA.

84. Cada uno de los socios puede servirse de las cosas perte-
necientes 4 la sociedad , con tal que sea para los nsos d que estin
destinadas , y no impida que sus consocios se sirvan de ellas &
su vez.

85. Sin embargo si las cosas fuesen tales que su destino era
arrendarlas para sacaruna renta, y la sociedad taviese irteres
en arrendarlas por entero, no podria un socio impedirselo @ sus
consocios, y solo padria servitse de ellas en cuanto 4 su parte,
mientras que se encontraba quien las arrendase.

Ejemplo : Si hubiese en la sociedad una casa no podria un
socio oponerse i que se alquilase 4 un extrano so pretexto de que~
rer ocupar aquella parte proporcionada 4 la que tiene en la so-
ciedad ; sino que deberia consentir en el arrendamiento ¢ bien
ofrecer mejores condiciones , 6 proporcionarlas dentro un corto
espacio. Mas sino se tratase de una casa destinada 4 ser alquilada ,
sino de otra de campo destinada al recreo, ¢ bien aun cuando
estaviese en una cindad , se hubiese por pacto particular conveni-
do que serviria para la habitacion de los socios , no podria impe-
dirse 4 uno de ellos el que habitase una parte proporcionada 4 la
que le compete en la sociedad.

Asimismo si entre los efectos de la sociedad se encontrase un
caballo destinado i los viajes que debieran emprenderse por nego-
cios sociales, cnalquiera de los socios podria servirse del caballo



DEL CONTRATO DE SOCIEDAD. 43

para dicho objeto , dejando que los demas socios se sirviesen del
mismo, cuando les conviniese.

SEGUNDA MAXIMA.

86. Cada uno de los socios puede obligar 4 los demas @ contri-
buir con ¢l en los gastos necesarios para la conservacion de cosas
dependientes de Ja sociedad ; 1. 12, ff. comm. divid.

Ejemplo : Si hay edificios que necesiten reparaciones, si hay
cubas 4 que deben ponerse aros nuevos; cualquiera de los socios
podrd obligar 4 los demas 4 que costeen con €l estas reparaciones,
y 4 consentir los contratos necesarios para verificarlas, d no ser
que dentro un breve término que senale el juez, proporcionase
alguno de ellos otrus contratos mas ventajosos.

TERCERA MAXIMA.

§7. Ningun socio puede hacer cambio ni innovacion alguna en
Jas heredades dependientes de la sociedad, aun cnando viese en
ello ventaja ; I. 28, ff. comm. div. ; 1. 11, ff. de serv. vind.

88. Empero despues de concluida la obra que uno de los socios
hubiese hecho en una heredad comun sin impedimento alguno
por parte de los demas, no podria obligarsele d derribarla, sino
solo 4 indemnizar 4 la sociedad del perjuicio que hubiese sufrido
con ella, 4 no ser que tuviese la sociedad un grande interes en no
dejar en pie una obra hecha por an socio en ausencia y sin cono-
cimiento de los demas. Asi lo ensené Papiniano en dicha ley 26.

CUARTA MAXIMA.

89. Ningun socio puede enagenar ni obligar las cosas pertene-
cientes 4 la sociedad, sino en cuanto 4 la parte que tenga en ellas;
1. 68, ff. pro Soc.

: Podria empero hacerlo en caso de ser administrador de los bie-
nes sociales ? Véase lo dicho sobre esto en el capitulo anterior, § 2.

90. En las sociedades de comercio se reputa que los socios se
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han reciprocamente concedido la facultad de administrar uno por
otro los negocios ordinarios , como los de vender géneros, com -
prar, pagar y cobrar. En tal caso es vélido lo que cada uno de
ellos haga, aun por las partes de los demas socios , sin preceder su
consentimiento. Mas si al tiempo de celebrar el contrato y antes
de cerrarlo, uno de los socios se opusiese 4 ello, no podria veri-
ficarse, segun la regla de derecho que se halla en la citadaley 28:
In re pari potiorem esse causam prohibentis constat.

Esto no se opone 4 lo que dijimosantes, n. 71, que el socio
nombrado por el contrato de sociedad administrador , podia ha-
cer cualesquiera actos de administracion, aun 4 pesar de sus conso-
cios. La razon de diferencia estd en que en este caso los demas
no tienen parte alguna en la administracion que confirieron por
entero al administrador ; mas en la especie que ahora nos ocupa,
el socio que se opone al contrato, tiene para administrar el mismo
poder que el otro, los dos son igualmente administradores; asi
es que vale en ellos la regla sentada : In re pari potior est causa
prohibentis.

§ .

8i uno de los socios puede admitir dwn extraio en la so-
ciedad ; 6 solo en la parte que en clla tiene 5y del efecto
de esta admision. A

91. Como cada uno delos socios puede solo disponer de los
efectos de la sociedad en cuanto 4 la parte que en ella liene,
signese que puede aun sin el consentimiento de sus consocios ad-
mitir un extrafio 4 la parte que en la sociedad tiene , pero de nin-
guna manera 4 la sociedad.

El socio que se asociase con un extraifio haria que este tuviese
parte en la porcion que le cabe en la sociedad , pero no que fuese
considerado como individuo de la misma ;2,47 , § fin. ff. de reg.
jur.; 1.20, ff. pro Soe.

92. Siguese de ahi que si faésemos muchos socios, y uno de
nosotros se hubiese asociado despues con un extrafio; en el caso
de que este hiciese alguna ganancia , aunque proviniese de cosas
de nuestra sociedad , no estavia obligado 4 abonarla ni participar-
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la con nadie mas que con el que se le asocié, y no con nosolros
(ue no somos sus socios; L. 21, ff. pro Soc.

Nosotros no tenemos accion alguna contra este extraiio , sino
solo contra nuestro socio para que abone 4 la sociedad lo que ha
sacado de ella para ponerlo en manos de aquel.

93. Si el extraiio que uno de nuestros consocios ha mezclado
en los negocios sociales admitiéndole en la parte que tenia en la
sociedad, la hubiese acarreado algun perjuicio por culpa suya;no
tendremos contra ¢l accion alguna directa, sino contra el que se
lo asoci6, de la propia suerte que si fuese &l el que acarred el
perjuicio , puesto que con admitirle 4 la parte que €l tenia en
nuestra sociedad se ha hecho responsable de sus hechos; d. . 21.
Mas en todo caso podrd nuestro socio dirigirse contra su asociado
para yue le abone el perjuicio que por su culpa hubiese sentido,
y aun puede pedir que se le conceda entablar esta accion antes de
responder 4 la nuestra ;1. 22, d. tit.

Segun esta prdctica al presentar nosotros nuestra demanda con-
tra él, podria pedir que se citase en causa 4 su asociado.

Por lo demés nuestro socio es responsable de los perjuicios que
hubiese causado su asociado, aun cuando este fuese insolvente,
y no pudiese reclamar contra éi , porque culpa suya es el haber
mezelado en los negocios de la sociedad 4 un hombre que no podia
pagar los perjuicios que causase ; L. 23, d. tit.

; Mas no podria por lo menos pedir nuestro sociod quiense exije
cuenla de los perjuicios causados por su asociado, que se com-
pensasen estos perjuiciosen lo que alcanzaren los beneficios que
el mismo asociado hubiese traido con suindustria 4 la sociedad?
Pomponio estaba por la afirmativa, en lo cual le reprende Ulpiano
diciendo, que no tiene lugar esta compensacion , y que no podrd
cantextar al que le pida cuenta de los perjuicios causados por el
extrano: Abstine commodo, st damnum petis ; y anade que el em-
perador Marco Aurelio lo habia asi decidido en un negocio seme-
Jante; d. 1. 23, §1. La razon estd en que el hechio del exlraino
que uno de los socios se ha asociado mezclindole en los nego-
cios sociales, debe ser mirado como el hecho del que se leasocid,
ya seaen cuanto 4 los beneficios, ya en cuanto a los perjuicios,
como que es €l el quelo hapuesto en su lugar. Ahorabien, siel so-
¢io hubiese causado con un hecho propio algun perjuicio & la so-
eiedad no podria oponer en su compensacion los henclicios, que



46 TRATABO

porotra parle hubiese acarreado 4 la sociedad con su hecho € in-
dustria , segun veremos en el eapitulo siguiente.

94. Falta observar que cuando un socio admite 4 un extraiio
4 la participacion de la parte que tiene en la sociedad, en las
cuentas que uno y otro deberdn darse, asi como el extrafio estard
obligado 4 abonarle los perjuicios causados por su culpaen losbie-
nes de la sociedad, porque el socio es responsable de ellos para
con sus consocios ; asi tambien dicho socio deberd abonaral quese
asocié no sololos daiios que habiese causado €l por culpa propia,
sino tambien los ocasionados por calpa de sus consocios en los bie-

~ nes de la sociedad por Ja parte que 4 esc extrafio le cabe de di-
chos perjuicios; porque la accion que el socio tiene por razon de
los mismos contra los consocios que los hubiesen cansado, de-
pende del derecho que tiene por su parte en la sociedad, 4 cuya
parte admitiG al extrafio, y por consiguiente participa del dere-
cho dedicha accion el extraiio. Asilo enseiia Gayo en lal. 22,
Jf. pro Soc.

95. Cuanto llevamos dicho sobre no poder ningun socio admi-
tiv en lasociedad 4 un extraiio sin el consentimiento de los de-
mas socios debe tener lugar ann cuando el socio que quiere admi-
Lir 4 otro fuese administrador ; porgue pasa por cierto los limites
de una simple administracion de bienes el dar 4 los socios un coms

panero que ellos no escogieron.

CAPITULO VI.

DE LAS DEUDAS DE LA SOCIEDAD, Y DE QUE MANERA ESTA
OBLIGADO A ELLAS CADA UNO DE LOS S0CioS.

EDe=

Sobre este particular deben distingnirse las sociedades de co-
mercio de las que no lo son, y entre aquellas las que se llaman
sociedades en nombre colectivo, las en comandita, y las andni-

mads.
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§1

De las deudas de las sociedades en nombre eolectivo.

9G. En las sociedades de comercio en nombre colectivo cada
uno de lossocios estd solidariamente obligado por razon de las
deudas de la sociedad,

Esta disposicion es una excepcion puesta al principio general
de derecho, segun el cual cuando muchos contraen juntos una
obligacion , sereputa que solo se obliga cada nuo por su parte , 4
no ser que hubiesen expresamente declarado que se obligaban so-

lidariamente , L. 11, § 2, de duob. reis.
Fiindase esta excepcion en el favor que se merece el comercio,

4 fin de que las sociedades mercantiles tengan mas erédito. Fin-
dase ademds en que, segnn los principios de nuestro derecho , di-
ferentes en este particular del derecho romano en lal. 4, ffide
exerc. act. , se considera 4 los comerciantes asociados como en-
cargados ¢ institores unos de otros ; y es bien sabido que un en-
cargado obliga solidariamente 4 todos sus comitentes.

En cuanto 4 los herederos de un socio son , si, todos responsa-
bles de las deudas de la sociedad en cuanto al todo, como repre-
sentantes del difunto que lo era tambien ; mas solo lo son cada
uno por su parte hereditaria.

97. Para que una deuda se repute de la sociedad, y obligue so-
lidariamente 4 cada uno de los socios, deben concurrir dos cir-
cunstancias ; 1. que Iiaya sido contraida por uno que tenia facul-
tades para obligar 4 todos los socios , 2*. que haya sido contraida
en nombre de la sociedad.

SEGUNDA CONDICION.

98. Para que una deuda sea de la sociedad y obligue 4 todos
los socios, es necesario que el que la contrajo tuviese poder para
obligarles 4 todos.

Para que uno de los socios tenga este poder es necesario, 6 que
los demas le hayan conferido expresa ¢ tdcitamente la adminis-
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tracion de los negocios sociales, 6 bien que el que eontrajo con el
mismo tenga justos motivos para creer que tenia este poder; sin
esto la deuda contraida, aunque lo hubiese sido en nombre de la
sociedad y para negocios de la misma, no obliga d los demas so-
cios , sino en cuanto la sociedad hubiese sacado de ella provecho.

Para que el piblico pudiese tener noticia de si un socio tenia 6
no este poder, habia nuestra ordenanza dispuesto muy sabiamente
que se registrasen todas lassociedades, y expusiesen en lugar pu-
blico. Mas ya que esto estd en desuso, ;como saber si un socio con
quien contrato tiene 6 no poderes para administrar los negocios
de la sociedad ? Y cuando podrd decirse que tuve justo molivo
para creer que lo tenia ? '

Cuando dicho socio con quien contrato ténia la costumbre de
contratar en nombre de la sociedad 4 vista y ciencia de sus con-
socios , no cabe duda que esto me da un justo motivo para creer
que tiene poderes para administrar. Por esto la deuda que con-
trae 4 mi favor, obliga & sus consocios, ann cuando se hallase for-
malmente excluido de la administracion en virtud de u na cliusu-
la particular ; porque, ya que no se hallen obligados en virtud de
poder que hayan conferido , lo estin ex dolosa sua dissimulatio-
ne ; 6 bien ya que no se quiera acusarles de dolo , puede decirse
que el dejarle contratar en nombre de la socieded con ciencia y
paciencia suya , hace presumir que le concedieron tdcitamente e!

poder que al principio le negaron.
Mas dificultad ofrece el caso en que el socio que contrajo en

nombre de la sociedad, ni habia acostumbrado contratar de esta
manera, y ademds se hallaba efectivamente ex cluido por el con-
trato de sociedad de poder administrar los negocios sociales. Por
un lado puede decirse que el que contraté con él debia informar-
se de si tenia ¢ no poderes para administrar : Qui cum alio con-
trahit debet esse gnarus conditionis ejus cum quo contrahit ; l. 15>
fF. de reg. jur. Por otra parte puede decirse que la ley que ha
dispuesto que los socios quedan obligados solidariamente , cuando
uno de ellos ha contraido en nombre social, sin distinguir si te-
nia 6 no poderes para administrar , parece suponer que ha de pre-
sumirse que cadauno de los socios tiene este poder mientras lo con-
trario no conste. Ademds de esto siendo costumbre que los soc ios
se concedan reciprocamente el poder para contratar y tratar los
negocios sociales unos por otros, ¢l que conlrald con uno de
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ellos siempre tuvo motivo justo para creerlo asi, nosiendo pibli-
co lo contrario. Asi es que creo que la cliusula en que se negase
tal poder @ uno de lossocios deberia ponerse al piiblico , segun lo
exigia la ordenanza,

99. No solo puede uno de los socios obligar solidariamente a
los demas , sino que puede tambien hacerlo un factor 6 ‘institor
puesto por todos ellos al frente de la administracion aunque no
sea socio, en lo que deben atenderse los principios sentados en el
Trat. de las oblig. part. 2, cap. 6, secc. 8, art. 8.

SEGUNDA CONDICION.

100. Por mas que el que contrajo la denda taviese poderes
para ello, no obligaria 4 los otros socios , sino la hubiese ademis
contraido en nombre de la sociedad. La ordenanza de 1673 exi”
gia que el socio contratante anadiese  su firma, por la compaiiia.

101. Contraida la dendaen nombre social obliga 4 todos los
socios, aun caando no se hubiese invertido en provecho de la so-
ciedad. Asi es que si unohubiese tomado un pérstamo en nombre
de la sociedad , y empleado despues la cantidad prestada para sus
negocios particulares, el acreedor que tenga el vale firmado
por F.y compaiiia , puede exigir su pago 4 todos los socios,
porque el acreedor no podia prever el destino que habia de darse
4 la cantidad prestada, ni debia meterse en ello : los socios deben
imputarse 4 si mismos el haber admitido 4 un campafiero in fiel ,
de la misma manera que debe imputarse d si mismo su poca pre-
vision el que encargé algun negocio 4 una persona poco delicada
L 1,89, [ff deexerc.act.

Mas si por la calidad del contrato que celebré con un socio,
parecia ya que su objeto no podia referirse 4 los negocios de la
sociedad , como si hubiesemos contratado la reparacion de una
casa propia separadamente del socio; estd claro que ann cuando la
obligacion esté firmada en nombre social, no serd por esto
reputada de la sociedad.

Por el contrario cuando no aparece que el socio haya contra-
tado en nombre de la sociedad sino en su solo nombre, entonces
por mas (ue el contrato se hubiese convertido en provecho de la
sociedad , como si habiendo tomado & préstamo una cantidad
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para sus negocios, la hubiese despues invertido en los de la socie-
dad, el que contrajo con él no podrd dirigirse por esto contra
los demas socios , ya que segun principio de derecho un acreedor
tiene solo accion contra el que se obligé conél, y no contra los
que se aprovecharon del contrato ; L. 15, cod. 8i certwm petaturet
passini. Dicho acreedor solo puede dirigirse contra los demas
socios para embargarles lo que tengan de su dendor.

§ .

De las deudas de las socicdades en comandita y anénimas.

102. Como en las sociedades en comandita solo el socio princi-
pal , y en las anénimas solo el socio conocido celebran por si y en
su nombre los contratos de la sociedad , es claro que solo ellos
se obligan, y en cuanto 4 los demas socios solo quedan obligados
para con el socio principal en una sociedad en comandita, y
para con el conocido en unasociedad anénima : y cada uno estd
obligado 4 indemnizarle por la parte que tiene en la sociedad , 4
saber, el socio anénimo indefinidamente, el en comandita solo
por el capital que puso en la sociedad.

§ .

De las dewdas de sociedades que 10 sean de comereio.

103. La ordenanza que dispuso la responsabilidad solidaria de
los socios hablé solo de sociedades de comercio, asi no tendrd
lugar en las demas, porqne es un derecho excepcional fundado
en el favor del comercio.

104. ; Queda cadasocio obligado al pago de las deudas sociales
por su parte viril; 6 por la que cada uno tiene en la sociedad?
Cuando no se explicaron sobre este punto estarin obligados
por su parte viril ; ya que no debia saber el acreedor que parte
cabia 4 cada uno en la sociedad.

Ejemplo : Dos vecinos de Paris conciertan comprar un coche
v soslener ese Lrem 4 costas comunes, para

con dos cahallos, y



DEL CONTRATO DE SOCIEDAD. ’ 51
servirse uno y otro de él. Esta sociedad es unius rei, por consi—
guiente no es mercantil. Sidarante esta sociedad hacen juntos
una compra de cebada, aunque lacohligacion resultante de este con-
trato sea por negocios de la sociedad , no serdn responsables de
ella solidariamente sino cada uno por igual cantidad, 4 no ser que
en el contrato se hubiese expresado lo contrario. Y aun cuando por
servirse unode ellos muy poco del coche, tuviese solo una tercera
parte en la sociedad, seria sin embargo responsable por una
mitad, salvo el derecho que tiene para dirigirse contra su con-
socio, si fin de hacerse abonar lo que hubiese pagado mas del
tercio.

105. Si hubiese contraido la deuda uno de los socios , solo €l
serd responsable para con el acreedor, pero podrd hacerse indem-
nizar por los demas; y esto tendria lugar aun cuando en el
contraloexpresase que lo celebraba 4 cuenta de la sociedad, ytan-
to en nombre propio como en el de suconsociv ; pues lo que ante-
riormente dijimos, solo tiene lugar en las sociedades de comercio.
Sin embargo si se justificase 6 que el consocio le habia dado efec-
tivamente poder, 6 que la deuda se hubiese invertido en provecho
de lasociedad , dicho otro socio seria responsable de dicha deuda
para con el acreedér en la parte que tuviese en la sociedad.

106. En cuanto 4 las sociedades universales , debe decidirse
que los socios que no lo son de comercio ; annque contraten jun-
tos, solo se obligan cada uno per su parte. Pero como en
estas sociadedes ninguno de los socios puede contratar en su
particular provecho , puédese presumir sin dificultad, que siempre
que uno contrate, por mas que solo , lo verifica en no mhre de la
sociedad , y que obliga por consiguiente 4sns consocios, 4 cada
uno por la parte que tenga en la sociedad.

107. Sobreel modo en que cada uno de los socios es responsable
en lasociedad universal que tiene lugar entre marido y muger ,
hemos tratado extensamente de elloen la introduccion al titulo
de la comunidad y la de sociedad.
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CAPITULO VIL

DE LAS OBLIGACIONES RESPECTIVAS DE LOS SOCIOS
Y DE LA ACCION PRO S0CI10.

=0

108. El contrato de sociedad establece entre los socios obliga-
ciones reciprocas de las cuales nace la accion que se llama pro
socio ; y que compete & cada uno de los socios para exigir su
cumplimiento.

Los principales objetos de estas obligaciones son ; 1°. que cada
socio debe abonar 4 la sociedad lo que la debe , previa deduccion
de lo que la sociedad le debe 4 él; 2°. que cada socio esta obliga-
da 4 abonar por su parte social lo que debe la sociedad 4 sus con-
socios , deducido lo que ellos deban 4 la sociedad. En los dos
primeros articulos de este capitulo ventilaremos estos dos objetos
principales : referimos en el tercero algunos otros objetos de
las obligaciones que los socios tienen unos con otros; y final-
mente en el cuarto trataremos de la accion pro socio que de tales
obligaciones nace.

ARTICULO I.

DE LAS DIFERENTES COSAS QUE GADA UNO DE LOS SOCIOS PUEDE
DEBER A LA SOCIEDAD, Y DEBE ABONAR A 5US CONSOCIOS,

109. Estas cosas son; 1°. lo que cada uno prometié poner en la
sociedad en virtud del contrato , mientras no lo haya puesto; 2°.
Lo que cada uno haya sacado de la masa comun para sus negocios
particulares; 3°. la reparacion de los perjuicios qne hubiese acar-
acado por su culpa 4 los bienes 6 negocios de la sociedad,
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§ 1.

De lo que un socio prometié poner en la sociedad.

110. Es evidente que los socios se constituyen dendores 4 favor
de la sociedad de todo cuanto prometen poner en ella.

Mas si lo prometido fuesen cuerpos ciertos y determinados,
y sucediese que pereciesen sin culpa del socio que los prometid,
y antes de haber incarrido en demora de ponevlos, es evidente
que quedard libre de su obligacion, comosi los hubiese entregado.
Esto se halla conforme con los principios de derecho por los cuales
establecimos en el Trat. delas oblig. part. 3, cap. 6, que en coa-
lesquiera deudas de cuerpo cierto la cosa debida corre 4 riesgo
del acreedor, quedando libre el deador, siempre que ella perezca
sin su culpa yantes de haber incurrido en demora.

Ejemplo ; Diego propuso 4 sa amigo Pedro revendedor de
vino al por menor, que le asociase 4 su comercio, 4 consecuencia
de lo cual firmaron contrato de sociedad , en la cunal puso Pedro
100 pipas de vino que tenia en subodega, y Diego por su parte
prometié poner y hacer conducir 4 las bodegas de Pedro
otras 100 pipas provenientes de la cosechade determinado vinedo,
cuyo vino se ballaba todaviaen la bodega de la quinta misma
donde Pedro lo gusté. Uno y otro convinieron repartirse por
mitad la cantidad que sacarian de esta sociedad, previa deduccion
de gastos y de cierta cantidad convenida que tomaria separada-
mente Pedro antes de toda particion en compensacion de su
trabajo. Despues de este convenio y antes de haber Diego incur-
rido en demora de hacer conducir el vino 4 la bodega de la
sociedad , cayo un rayo, y destruyé la mayor parte. Esta pérdida
acaecida por una faerza mayor sin calpa alguna de Diego y antes
de haber incurrido en demora, debe recaer sobre la sociedad
y no sobre Diego solo, el cnal cumple con su obligacion haciendo
conducir 4 1a bodega de lasociedad lo que se salvo del rayo.

Empero si tal accidente acaeciese despues de haber Diego incar-
rido en demora, 4 causa de haber sido judicialmente requerido por
Pedro para que le trajese ¢l vino prometido ; esta pérdida no
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deberi recaer sobre la sociedad , que no debe experimentar per-
juicio por la injasta tardanza de Diego, sino sobre este, quien
i pesar de la desgracia sucedida continua deudor de las 100 pipas
prometidas ; Trat. delas oblig. n. 64. '

111. El socio solo continua deudor de las cosas prometidas aun
despues de haber ellas perecido por una fuerza mayer, por via de
indemnizacion de los perjuicios por él causadus con su tardanza
en ponerlas en la sociedad. Por esto salo continuard debiéndolas
en el caso en que no hubieran perecido despues que la sociedad
hubiese tenido tiempo de revenderlas, 4 no haber mediado la tar-
danza ; como en la especie anterior en la cual las 100 pipas del vi-
no que el rayo destruyé en la bodega de Pedro, no habrian pere-
cido, 4 no haberse encontrado alli, sino en la bodega de la so-
ciedad , donde debiera haberlas conducido ya Diego.

Empero si la pérdida de los caerpos ciertos que un socio pro-
metié poner en la sociedad , aunque acaecida despues de la tar-
danza en que incarrié de ponerlas, fuese tal que la sociedad ha-
bria de haberla sufrido ignalmente , por mas que el socio hubiese
cumplido 4 tiempo con su obligacion ; como entouces la tardanza
ningun perjuicio acarrea 4 la sociedad, la pérdida de la cosa no
debe recaer sobre este solo socio, sino sobre la sociedad 4 guien
ella se debia.

Ejemplo : Si hubiese yo formado sociedad con algunas perso-
nas para la yeuta de géneros, para cuyo depdsito hubiese yo
prometido proporcionar cierto almacen que me pertenecia, y de-
bia ser en adelante comun 4 todos los socios, y despues de haber
incurrido en demora de entregar lasllaves al administrador de la
sociedad , le hubiese destruido un rayo ; esa perdida, aunque
acaecida despues de mi tardanza , recaerd sobre la sociedad, ya
que la hubiera sufrido igualmente , aungue hubiese cumplido yo
con mi ebligacion : y quedaré libre con solo poner & la sociedad
en posesion del solar y materiales que se hubiesen conservado,
para que pueda reedificarse el almacen d expensas de la sociedad.

112. Cuanto acabamosde decir sobre la extincion de las cosas
que un socio prometid poner en sociedad ; salo tiene aplicacion
cuando se trata de cuerpos ciertos y determinados. Empero si lo
prometido fuese una cierta cantidad de dinero, de trigo, vino etc.
6 cuerpos indeterminados, como tantos bueyes, sin senalar cuales ;
es evidente que no tienen lugar semejantes cuestionss, ya que



)

L

DEL CONTRATO DE SOCIEDAD . :
nunca puede perecer una cosa indeterminada: Genus numguam
perit ; Trat. de las oblig. n. 658,

Esto sirve para decidir la especie siguiente : Jnan y yo conve--
nimos en formar sociedad con el fin de ird comprar en diferentes
provincias cierfos géneros para hacerlos venir y venderlos aqui,
para lo cual pondriamos cada uno mil dures. Si antes de cum-
plirse este convenio los ladrones hubiesen violentado las arcas
de Juan y robddole una cantidad de mil duros , que tenia desti-
nada para la sociedad ; esa pérdida no recacrd sobre esta, puesto
que tales dineros no salo no pertenecian d la sociedad, sino que ni
siquiera puede decirse qae fuesen aqaellos los que debia Juan
dla misma. Por esto no le libra el robo de la obligacion con-
traida de poner en lasociedad mil duros. Mas si el robo aconte-
ciese en el camino cuando Juan habia emprendido el viaje
tomando de sus arcas mil duros para lacomprade géneros ,
la pérdida entonces recaerd sobre la sociedad, porgque se reputa
que Juan pag6della los mil duros que le dehia, al llevarse
consigo esta cantidad en un viaje que hacia con objeto de
cumplir con los negocios sociales; ese dinera se hizo por solo
esto de la sociedad , y sobre ella debe recaer su perdlda P ato N
§1, jf pro soc.

1lo.l Aunque un socio hubiese puesto en la sociedad las cosas
que habia prometido ; sin embargo si despues se hubiese presen -
tado alguno con derecho 4 ellas y quitddolas 4 la sociedad , conti-
nuarda debiéndolas, como si nolas hubiese entr egado; arg.leg, 3
Jf-de act. empt. ; pm'que siendo la sociedad de la misma manera
que la venta nn contrato conmutativo, el socio que promete
poner en ella alsun cuerpo cierto y determmadn debe estar
de ewiccion en caso que la sociedad se viese dcspolnda de la cosa.
Véase lo dicho en el Trat. de lacompr. y vent. part.2 cap. 1 secc
21 3 :.y‘i'

114. En las sociedades universales de todos los bienes no tiene
lugar la eviceion , porque en ellas se obliga el socio & poner en
comun no una heredad determinada, sino la universalidad de sus
bienes.

115. Si las cosas prometidas fuesen fructiferas, el socio que
debia entregarlas 4 la sociedad , debe ademds de las cosas mismas
todos los frutos que hubiese percibido desde que dehia haberlas
entregado ; 1. 58, §9, ff. de usur.

20
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Mientras no hiabiese incurrido en demora de entregar la cosa,
solo deber4 dar caenta 4 la sociedad de los fratos que Lubiese per-
cibido ; empero despues de la tardanza es responsable no solo de
estos, sino tambien de los que la sociedad hubiese podido perci-
bir. Uno de los efectos de la tardanza es obligar al deudor 4 in-
demnizar 4 su acreedor de todos los perjuicios que por ella hu-
biese este sufrido. ‘ -

116. Silo que un socio prometié poner en sociedad fuese
una cantidad de dinero, deberd intereses desde el dia en que
incurrié en demora de entregarla , lo mismo que cualquiera otro
deudor.

117. Si el socio no hubiese prometido traer 4 la sociedad las
cosas mismas , sinosolo su usufruto, es claro que noes deudor
de las cosas mismas , empero si de los fratos € intereses segun las
distinciunes antes sentadas.

§ m.

De lo que cada uno de los socios hubiese pereibido
de lamasa comun.

118. Cada socio debe abonar 4 la sociedad lo que hubiese per-
cibido de los fondos comunes , y queda por consiguiente dendor
de ello. Asi si un socio hubiese sacado de la caja una cantidad de
dinero para sus negocios particalares, serd deudor 4 la sociedad
de aguella suma.

119. Deberd asimismo intereses, segun laley 1, §1, ff. de
ustr.

En las sociedades universales en que entran todos los réditos
de los bienes que tiene cada uno de los socios, aunque no sean
estos bienes comunes en cuanto 4 la propiedad, como la que
tiene lugar entre marido y muger , losintereses de lascantidades
que uno de los socios hubiese tomado de la caja comun para
negocios propios, seloempiezan & correr desde el dia en que se
disuelve la comunidad. Mientras ella dura, se verifica una con-
fusion de estos intereses que son una carga de los réditos de los
bienes de dicho socio que entran en la sociedad.
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120. Cuando los socios se obligan reciprocamente 4 poner en
la sociedad su industria, esta debe considerarse como un capital
coman, y cualesquiera ganancias que con ella hagan los socios,
deben traerse 4 colacion.

En'las sociedades universales los socios deben abonmar 4 la
sociedad todas las ganancias licitas y honestas, que hubiesen
hecho por su industria, de cualquier especie que esta sea; mas en
las sociedades particulares, como solo se reputa que el socio pone
en la sociedad aquella especie de industria que tiene relacion
con el objeto que se propone la asociacion, solo deberd alionar
las ganancias que de dicha especie de industria provengan , Yy no
de otra.

Ejemplo : Si dos sastres hubiesen formado saciedad de su oficio
para cierto tiempo,cada uno de ellos deberd abonar 4 la sociedad
todas las ganancias que consu arte habiese hecho. Mas si uno
de ellos tenia ademds la habilidad de ensefiar 4 cantar pijaros, no
deberd traer d colacion lo que hubiese ganado ensendndolos
sin perder trabajo; porque no es esta especie de indastria la
que prometié 4 la sociedad , sino solo la relativa 4 su oficio de
sastre.

121. Cuando uno de los socios tiene en particular algun eré-
dito contra un deudor que lo es tambien de la sociedad, debe
descontar lo que de €l cobre, de su crédito, y del de la sociedad en
justa proporcion.

Ejemplo : Sila sociedad acreditaba de Pedro 2000 reales , y
uno de los socios en particular acreditase mil , como aquel cré-
dito es doble que el otro, deberd abonar 4 la sociedad dos tercios
de todo cuanto cobre , reputindose que los ha cobrado por la
deuda social. Y esto debe tener lugar aun cuando en las cartas
de pago hubiese hecho el descuento por entero de su erédito ;
porque debiendo poner en los negocios sociales el mismo cuidado
que en los suyos propios, no puede hacerse pagar sa crédito con
preferencia al de la sociedad.

122. Si unode los socios se hubiese hecho pagar porel deudor
social toda la parte que letocaba en una deuda , ¥ le hubiese
firmado carta de pago por esta parte; en el caso en que el otro
socio no hubiese podido cobrar toda la saya por posterior insols
vencia del deudor ; deberd el que cobrd sa parte abonar 4 la
masa comun lo que cobrd de mas qne el otro? Por la negativa

20.
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se dird que lo cobrado por dicho socio no proviene de la masa
comun, sino de la parte que le tocaba en los efectos sociales:
non de medio tulit , sed tantummodo quod sibi pro parte socii
debebatur, recepit ; el otro socio debe imputarse 4 simismo el no
haber sido tan diligente en exigir la suya.

A pesar de estas razones decide Ulpiano, 4. 63, § 5, ff. pro
soc. que el socio que cobré toda su parte debe traer i la masa
comun lo que hubiese cobrado mas que su consocio, quastiniquum
sit ex eadem societate alium plus alium minus consequi.

Parece esto contrario 4'lo que entre coherederos decide laley
38, ff. fam. erc : Empero no hay entre las dos especies paridad
aiguna. Suponiendo en la especie de dicha ley 63, que los socios
tenian poderes reciprocos, como es lo regular, para hacer el uno
por el otro los negocios sociales , € instar el pago de las deundas;
claro esta entonces que ‘el socio que cobré debe traer 4 la
masa comun lo que recibié del deudor ; porque teniendo obliga~
cion de exigirselo por cuenta de la sociedad no debid preferir su
interes propioal de esta. En la especie de la ley 38 no puede su-
ponerse en los coherederos semejante obligacion.

Siuno de los socios hallando ocasion de vender con ventaja
los géneros de la sociedad , en lugar de verificar el contrato 4
cuenta de esta lo hubiese hecho por cuenta propia, vendiendo la
parte que tenia en los géneros de la sociedad, deberd traerd la
masa comun loque hubiese vendido de sa parte, mas que lo
qae su consocio hubiese vendido de la suya.

De otra suerte seria si uno de los  socios hubiese vendido su
parte en upa cosa de la sociedad que no estaba destinada 4 ser
vendida en provecho de esta ; aunque el atro socio hubiese vendi-
do su parte por menos que ¢l, no estariaobligado 4 abonarle lo que
hubiese tocado de mas.

123. Los socios estdn obligados 4 traer 4 colacion las ganancias
gue hagan provenientes de la sociedad, y no aquellas de quelaso-
ciedad fué solo causa ocasional.

Ejemplo: Si ano de los socios al tratar los negocios sociales
hubiese trabado relaciones con una persona rica y bienhechora,
que sin estono habiera conocido; y esta persona cuya amistad se
gané le hubiese hecho alguna donacion é legado, no estard obli-
gado d traerlo 4 la masa comun; porque la sociedad fue sole
cansa ocasional de aquel lacro; L. 60, ff. proSoc.
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§

De los perjuicios que wn socio hubiese cawsado
d la sociedad.

124. Entre las cosas de que puede considerarse dendor nun so-
cio para con la sociedad deben contarse las cantidades 4 que as-
ciendan los perjuicios causados por su culpa en los efectos 6 nego-
cios sociales. Los socios solo son responsables en este particular

de culpa leve i ordinaria, y no de la levisima. A ninguno de ellos
puede exigivsele mas cuidado que aquel de que es capaz, y que

pone en sus propios negocios. Si no liene la misma prevision, que
en sus cosas tienen los mas diligentes padres de familia, sus con—
socios no deben yuejarse de este defecto, sino imputarse 4 si mis-
mos el haberse asociado con él; . 72, ff. pro soc.

Por lo demids los socios deben responder aun de las culpas de
omision, como si uno de ellos por culpa inexcusable hubiese de-
jado de hacer una compra ventajosa d la sociedad ; 2. 52,§ 11,
eod.

(Puede un socio excusarse de la negligencia crasa, si constase
qae con la misma trata sus propios negocios? No : sino se exige 4
un socio para los negocios sociales el cuidado mas diligente que
tienen en sus negocios los mejores padres de familia, es porque
puede no ser capaz de emplear ese cuidado. Mas 4 todo hombre
se le presumne capaz de pouer aquel que por lo comun ponen en
sus cosas las personas menos diligentes ; y cuando no lo pone,
se presume que es por un abandono voluntario y reprobable , que
no puede presumirse que tenga persona alguna para sus nego-
cios, y de que serd responsable para con la sociedad el que la
cometiese en negocios comunes.

125. Falta observar que ningun socio puede dispensarse de
abonar 4 la sociedad los perjuicios que le hubiese causado por
culpasuya en algun negocio, ni oponer por compensacion de tales
verjuicios beneficios mucho mas considerables que en otro nego-
cio hubiese liecho 4 la sociedad con su indastria; L. 25 y 26, eod.
Findase esto en que ese socio procurando y aleanzando benefi-
cios d la sociedad por medio de su industria, no ha hecho mas qune
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cumplir con su deber, ya que ladebe su industria; y la sociedad
nada debe darle-en compensacion , ni €l puede pretenderlo.

ARTICULO 11.

DE"LAS COSAS QUE UN SOCIO PUEDE ACREDITAR DE LA SOCIEVAD ,
Y QUE DEBEN ABONARLE S§US GONSOGIOS, CADA UNO
POR SU PARTE SOCIAL.

126. Cuando un socio pone en la sociedad cosas de que solo tie-
ne el usufruto en virtud del contrato, se constituye acreedor de
la sociedad por dichas cosas , que deben restituirsele al disolverse '
la misma. Si tales cosas fuesen cnerpos ciertos y determinados,
cosas que no se consumiesen con el uso , ni estuviesen destinadas
d ser vendidas, y que debiese tomar el mismo socio en especie al
disolvérse la sociedad, deberian correr de su cuentay riesgo y no
de esta Si hubiesen safrido menoscabo sin culpa de sas conso-
cios, deberd tomarlas tales cuales se encuentren; y si hubiesen
perecido de todo punto por una fuerzamayor, la sociedad que-
daria libre de la obligacion de restituirselas.

Si por el contrario se tratase de cosas que se consumiesen 6
deteriorasen guarddndolas, 6 bien si estaviesen destinadas 4 ser
vendidas , y hubiesen sido puestas en la sociedad previa cierta
estimacion de que constase en inventario, el socio que las puso
paraque la sociedad las usufructuase solamente, se constituye
acreedor no de las cosas mismas, sino de la cantidad en que fueron

estimadas, y deberdn correr de cuenta y riesgo de la sociedad y
no de él.

127. Puede tambien un socio acreditar de la sociedad cantida-
des que hubiese prestado para negocios sociales, como para gas-
tos de viages hechos por él para dichos negocios; I. 52,§ 15,
eod. : y no solo debe ser indemnizado por la sociedad cuando hu-
biese hecho por ella adelantos, si que tambien siempre que hu-
hiese contraido alguna obligacion por razon de negocios sociales.s

Ljemplo : Asi es que st uno de los socios hubiese vendido al-
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gun efecto de la saciedad por cuenta de la misma, debe ser in-
demnizado por ella en cuanto 4 la obligacion que-contrae de estar
de eviccion al comprador; L 67 , eod.

128. Debe un socio ser indemnizado por la sociedad no solo de
Jos adelantos que por ella hubiese hecho, y de las obligaciones
que hubiese contraido directay principalmente por negocios so-
ciales ; si que tambien debe serlo por los riesgosy peligros que cor-
ri6 , cuando eran ellos inseparables de la gestion de los negocios
sociales que tuvo 4 su cargo , y solo por tales negocios los corrid ;
porque correspondiendo d la sociedad todos los beneficios que de
tal gestion resulten, es justo que sufra todos los riesgos que 4
ella van anexos: ubi lucrum , ibi et periculum esse debet. Esto ha
dado lugar 4 una cuestion debatida con mucho empeiio por los
jurisconsultos de las dos sectas en que se dividia la jurispradencia
romana, 4 saber, si uno de lossocios habiendo sido herido por
Jos esclavos que conducia 4 vender 4 una feria por cuenta de la
sociedad , 4 causa de querer impedir su fuga, debia ser indemni-
zado por la sociedad de los gastos de la caracion. Lobeon gefe de
la escaela de los Proculeyanos estaba por la negativa, porque ta-
les gastos no fueron hechos por negocios de la sociedad, la cual
solo fué su causa ocasional : Quia, dice, id non in societatem
quamvyis propler societatem impensum sit; L. ff. § 1.

Juliano que pertenecia 4 los sabinianos , sostenia por el contra-
rio la alirmativa, y su opinion prevalecié por fin: Secundum Ju-
lianum tamen quod medicis pro se datum est recipere potest ;
quov verum Estj L. 61, eod. Larazon de esto estd en gque el pe-
ligro que corria el socio de ser maltratado por los esclavos era
iuseparable de su conduccion , y lo corrié solo por los negocios
de la sociedad , debiendo 4 consecuencia ser indemnizado por
ella. Por identica razon decide el mismo Juliano que si un socio
en un viage que hacia por negocios sociales, hubiese sido atacado
por los ladrones que le hubiesen robado y herido sus criados , de-
beri la sociedad indemnizarle de lo que le robaron, y de los gas-
tos de curacion de dichos criados; I. 52, § 4, eod.

129. Adviértase que como la sociedad solo es responsable de
los peligros inseparables de la gestion de sus negocios , en la
especie que se acaba de referir , solo deberd indemnizar al socio
porel robo de lo qne le era ahsolutamente necesario segun su es-
tado para aquel viage. Si hubiese traido consigo mas dinero del
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necesario, y otras cosas sin las caales podia pasarse, no debe la
sociedad correr con el neligro de su pérdida, ni debe por consi-
guiente indemnizar al socin, si se le hubiesen robado.

Asimismo si hubiese llevado consigo muy gran niimero de cria-
dos, la sociedad solo deberd abonar los gastos de curacion, de
aguellos que eran necesarios para el viage.

130. Siel socio que llevaba consigo mas dinero del necesa-
rio para el viage hubiese salvado de los ladrones una parte,
¢lo que salvd deberd imputarse sobre la parte de su dinero que le
era necesaria para el viage , y que debe abonarle la sociedad, ¢
sobre la parte superflaa que debe correr de su cuenta ¥ riesgo?
Como no hay razon para imputarlo mas bien sobre una que sobre
otra, creo que deberd hacersela imputacion proporcionalmente.

Ejemplo : Siun socio que solo necesitaba para el viage 20
duros hubiese llevado consigo 60, y hubiese salvado 12; la so-
ciedad que solo corria con el riesgo de una tercera parte de los
60 duros , deberd tinicamente descontar 4 su favor un tercio de
lo que se hubiese salvado. Por consiguiente deberd abonar al so-
cio robado 16 daros.

131. Lasociedad dehe en realidad indemnizar 4 un socio de las
pérdidas que hubiese safrido cuando son estas nna consecuencia
nataral de ciertos peligros inseparables de la gestion de los nego-
cios saciales , y dque estaban expuestos de la misma snerte sus
consocios, si se hubiesen encargado de dicha gestion ; empero no
debe de ninguna manera indemnizar las pérdidas que hubiese
sufrido el mismo socio, cuando la gestion de los negocios sociales
fué solamente ocasion meramente accidental de ello.

Ejemplo : Si la sociedad hubiese entablado pleito con una per-
sona intima amiga de uno de los socios, y esta persona por dis-
gusto de aqnel pleito hnhiese revocado un legado que le habia
hecho, 6 lo hubiese hecho separar de una comision qne le habia
procurado ; anoque este socio haya sufrido tales pérdidas por
ocasion de la sociedad, no puede sin embargo pedir indemnizacion
alguna.

Asimismo tampoco puede ningun socio pretender indemniza-
cion alguna por la pérdida que le hubiese causado el abandono en
que tuvo sus cosas , d causa del esmero que ponia en los negocios
de la sociedad ; porque este cuidado lo debia ya poner, y se con=
sidurasuficientemente compensado con las ganancias que ha te-
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nido ¢ podido tener en la sociedad. Asi lo decide Labeon en la .
GO, § 1.

132. Falta observar, por lo que mira i lo que debe la sociedad
4 unsocio, gne cada uno de sus consocios estd 1inicamete obligado
por la parte que tiene en la sociedad, cuando todos son solventes
empero si los hay iusolventes, no permite la igualdad que debe ha-
ber entre socios, que el socio acreedor sufra toda la pérdida de
sa insolvencia, y deberd ser compartida entre él y los socios
solventes ; [.67 , eod. :

Ljemplo: Eutre cuatro socios , que lo son cada nno por una
caarta parte, hay uno que acreditade la socivdad 1200 »eales,
otro es insolvente : cada uno de los dos socios solventes debe al
acreedor 300 reales por la parte que tiene en la sociedad , y ade—
mds 100 por razon del tercio , que le corresponde en la insolven-
cia del otro.

ARTICULO I11.

DE ALGUNAS OTRAS OBLIGACIONES QUE NACEN LEL

CONTRATO DE SOCIEDAD.

133. Estambien una obligacion hija del contrato de sociedad
]a que tiene cada socio e permitir que sus consocios gocen y
usen de las cosas comunes del modo que deben usar y gozar de
ellas segun las leyes y los pactos de la sociedad ; 2. 52, §. 35 1
pro soc.

Ejemplo: Sien Paris se hubiesen dos vecinos asociado para
tener en comun un coche con su tiro correspondiente , cada uno
de ellos estd obligado 4 permitir que el otro se sirva de ¢él, cuando
le corresponda. Sien el mismo dia en que nie toca 4 mi ¢l turno,
tuviese mi socio necesidad del coche para un negocio que no ad-
mite dilacion, y yo solo lo hubiese menester para negocios (ue
pueden facilmente diferirse ; debo dejar que el se sirva del coches
s6 condicion de que me serviré yo del mismo olro dia que le to-
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que 4 ¢l el turno : asilo exigen las Ieyes de fraternidad y buena
amistad (ue deben reinar entre socios.

Otra obligacion de las que nacen del con trato de sociedad es la
que tiene cada socio de contribuir @ la reparacion y conservacion
de las cosas comunes. Puede sin embargo dispensarse de ella
el que ofrezca abandonarlas. Véase lo que se ha dichoantes; n. 86.

Finalmente una de las principales obligaciones que contraen
os socios es la de permitir la particion de los efectos de la socie-
dad al concluirse y disolverse la misma. De esta particion tratare-
mos despues, cap. 9.

ARTICULO IV.

DE LA ACCION PRO S0CID.

135. De las obligaciones que nacen del contrato de sociedad
proviene la accion pro socio , que compete § un socio contra ios
demas para exigir el camplimiento de las mismas.

Esta accion es personal : pasa d los herederos y otros sucesores
universales del socio 4 quien tal accion compete, y puede enta-
blarse ademds contra los herederas y otros sacesores universales
de los socios contra quienes compete.

En los articulos anteriores hemos visto ya cuales eran los ob-
jetos de esta accion.

134. Esta accion en cuanto 4 su objeto principal, que es la par~
ticion del capital de lasociedad , solo compete coando esta se di-
suelva, por esto dice la ley; Aectione societas solvitur. Compete
tambien en cuanto 4 objetos particulares durante la misma socie-
dad, como contra el socio que retaviese todas las ganancias socia-
les , para que las comunicase 4 los demas; 1.65, § 15, eod, y'que
para este objeto se le obligue d presentar un breve estado de cuen-
tas: puede tambien compeler 4 fin de obligar 4 mi consocio 4 que
me deje gozar de las cosas comunes , para que todos contribuyan
d las reparaciones que deban hacerse.

136. s peculiar de esta accion pro socio , que tanto si se en-
tabla durante la sociedad, como despues de su disolucion, paeden
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las partes, asi la demandante como la conveuida, pedir que la cau-
sa se defiera 4 arbitrios para que arreglen las desavenencias sobre
cuentas , parlicion de la sociedad, y en general sobre todos los
objetos de esta accion. La ordenanza de 1673 manda (ue esto se
pacte en todos los contratos de sociedad , y que no siéndolo se
supla. Las partes deberin nombrar los drbitros, y por la que
no lo nombre ; se lo nombrard el juez de oficio.

137. No estando de acuerdo los drbitros, pueden ellos mismos
nombrarse un tercero sin consentimiento de los socios, ¥ si tam-
poco en esto conviniesen , lo nombrard el juez.

CAPITULO VIII.
DE LAS DIFERENTES MANERAS OE ACABARSE LA SOCIEDAD.

=

138. Estas maneras son , el cumplimiento del tiempo para el
cual se formé lasociedad ; la extincion de la cosa, 6 la conclusion
del negocio objeto de la misma; la muerte natural ¢ civil de
uno de las sociosj; su quiebra; finalmente la voluntad de no seguir
mas en svciedad.

§ L.

De la espiracion del tiempo.

139. Cuando la sociedad se contrae por tiempo determinado,
cesa de pleno derecho al espirar este tiempo.

Las partes pueden convenir en su prorogacion; mas de esto
debe constar por escritura, segun la ordenanza citada.

§ m

De la extincion de la cosa objeto de la sociedad ,
y de la conelusion del negocio.

140. Cuando se formd sociedad sobre una cosa determinada,
es evidente que debe finir Ja sociedad con su exlincion.
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Ljemplo : Si dos fabradores vecinos hubiesen comprado en
comun un mulo para llevar 4 vender sus frutos @ una poblacion
inmediata ; es evidente que muriendo el mulo ; se extingue la
sociedad ; 1. 63, § 10, ff. pro Soc.

141. Sila sociedad no versaba sobre las cosas mismas, sino
sobre los frutos provenientes de ciertas otras propias de cada uno
de los socios, para percibirlos en coman, y participar todos de sus
beneficios mientras debiese durar la sociedad; pereciendo las
pertenecientes & uno de los socios cesard lasociedad , porquesien-
do de la esencia de esta que cada socio contribuy a por su parte,
no puede haber sociedad cuando uno de los socios no tiene ya con
que contribuir.

Ejemplo : Si dos labradores vecinos que tenian una vaca cada
uno , habiesen formado sociedad sobre todos los frutos y prove-
chosquedarian ellas de sien un cierto tiempo, y antes de cumplirse
este muriese la vaca de uno de los socios, se acabard lasociedad
dejando de tener parte algana en ella este socio.

Cuando dos personas se asocian para venderen comun ciertas
cosas que les pertenecen , y no son las cosas mismas lo que ponen
en lasociedad , sino el precio que de ellas sacardn; si antes de
verificar su venta pereciesen las que pertenecian 4 uno de los
socios, la ley 58 de que hemos hablado antes, n. 54 decide, que
la sociedad quede extinguida: la razon de esto es la misma que

acabamos de exponer.

142. Cuando un negociante de maderas contrae sociedad
con un cubero para hacer y vender cubas, en cuya sociedad
debia el negociante poner la madera, y el cubero solo su trabajo;
si el cubero se hubiese despues paraliticado , siendo incapaz por
consiguiente de trabajar mas cubas ; cesard esta sociedad , y pue-
de decirse que el cubero no puede contribuir ya con nada d ella?
No ; porque al encargarse de la constraccion de las cubas no se
entendié que debiese hacerlas precisamente por si mismo, sino
que podria valerse de trabajadores; y como esto puede hacerlo
ann despues de paraliticado, es claro que puede todavia contribuir
4 lasociedad con lo que ha prometido.

:Que deberi decirse si el negociante solo formé sociedad po®
la confianza que tenia en la habilidad del cubero, y se hubiese
puesto en el contrato un pacto especial obligando] 4 este 4 no
trabajar sino por si mismo las cubas? Entonces puede decirse
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gne se extingne la sociedad; puesto que la cosa prometida se hLe
extingnido, pues no essola la constrnecion de las cubas, sino su
trabajo personal lo que prometié el cubero poner en la sociedad.
Sin embargo el negociante hard muoy' bien en intimarle su re-
nuncia 4 la sociedad.

143. Cuando dos 6 mas personas forman sociedad para un de-
terminado negocio, concluido este, cesard la sociedad.

Ejemplo : Cuando dos cotnerciantes se asoviaron para hacerjun-
tos algunas compras de géneros, € ir despues a veuder, losd una
feria , se acaba la sociedad, luego de vendidos todos los géneros.

§ un

De lu muerte de uno de los socios y de su quiebra.

144. Ya sea la sociedad universal, ya sea particular, yaindefi-
nida, ya tenga un tiempo determinado , se acaba de pleno derecho
por la muertede uuno de los socios.

Esta disolucion de la comunidad que sohr eviene por la muerte
de un socio produce dos efectos. Es el primero que el heredero
del difunto sucede, si, 4 la parte que tenia el difunto en los bienes
sociales y 4 la parte de las deudas que correspondia al difunto
al tiempo de su muerte ; empero vo sucede 4 los derechos de la
sociedad parael purvenir, dno ser que fuese nna cosa que deri-
vase precisamente de lo hecho yaen vida de su causante; y aun
respecto de estas cosas no se le considera como socio delossocios
de este , ni se pone en su lagar , solo tiene comunidad con ellos.

Ejemplo : Segun estos principios si despaes de la muerte de uno
de los socios hubiese otro celebrado uncontrato ventajoso relativo
al comercio que hace el objeto de la sociedad , nada podrd pre-
tender en ello el heredero del socio difunto ; de la propia suerte
que si el contrato habiese sido desventajoso no podrd cargirsele
partealgana de la pérdida.

145. Los jurisconsultos romanos habian llevado este principio
hasta el extremo de decidir que ni aun podia pactarse vilidamen-
te al comenzar la sociedad, que el heredero del socio que
muriese en el cursa de la misma , quedase socio en lugar de su
causante , [. 52, ff. pro soc. La razon de esta decision era ue
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considerindose la sociedad como un derecho fundado en la amis-
tad que las partes se profesan reciprocamente, y en la confianza
que tienen los unosen lafidelidad y buenas circunstancias de los
otros, eracontrala naturaleza de la misma contratarla con una per-
sonaincierta y desconocida cual era el heredero deuno de loscon-
traentes, que nadie sabia al tiempo del contrato quien habia
de ser, ya que no podia niaun el mismo socio darse desde enton-
ces por heredero una determinada persona 1. 59, §9, d. tit

Esta razon no me parece muy decisiva, y creo gque tiene mas
de satil que de sélida: asi es que opino gue aunque por nuvestro
derecho se acaba la sociedad regularmente con.la muerte de uno
de los socios , sin que le suceda su herederoen sus derechos so-
ciales para el porvenir, no dejard de ser vilido el pacto de que le
sucediese. Los mismos jurisconsultos romanos admitian este pac-
to en las sociedades para arrendamientos de tribatos:; porque
no admitirla en todas?

146. El segundo efecto de la disolucion de la ¢ omunidad por
muerte de uno de los socios, es que se disuelve aun entre los
socios que sobreviven,d no ser que en el contrato de sociedad se
hubiese convenido de otra suerte ; L. 65, §9 ,e0d.

Funddse esto en que entran en consideracion para formar la
sociedad , las calidades personales de cada socio ; luego no puede
obligirseme cuando uno muere, 4 continuar la sociedad con los
otros ; puesto que puede ser muy bien que solo me hayan movido
4 formarla las calidades personales del que hamuerto.

Este principio no puede aplicarse 4 las sociedades formadas
para el arrendamiento de los tributos , paes estas subsisten entre
los socios que sobrevivieron : asi lo decide la ley 52.

147. Cuanto acabamos de decir sobre la muerte natural de
uno de los socios tiene asimismo logar en el caso de muerte civil ;
l.4,§1cod.

147. La quiebra de ano de los socios disnelve tambien la socie-
dad, lo mismo que sa muerte ;. 65, § 1 eod. Segun nuestro de-
recho basta que se haya declarado la qaiebra.
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§ w.

De la voluntad de no continuar en sociedad.

149. No puede dudarse que la sociedad puede disolverse por
miituo consentimiento de los socios.

Mas ; puede uno de ellos disolverla por su sola voluntad , in-
timando 4 sus compaiieros que no quiere continuar por mastiem-
po en lasociedad? Para esto es necesario distingnir las' socieda-
des formadas sin limitacion alguna de tiempo , y las que lo fueron
para tiempo determinado. En las primeras puede disolverse la
sociedad del modo dicho ; L. 4, § 1 cod.

150. Aun para esto son necesarias dos cosas ; 1°. que la renun-
cia 4 la sociedad sea hecha de buena fé; 2°. que no sea hecha
fuera de tiempo. La renuncia no fué hecha de buena fé, cuando
el socio la hace para apropiarse solo los beneficios que los socios
se habian propuesto sacar de la sociedad.

Ejemplo: Sidos libreros se hubiesen asociado para comprar
juntos una biblioteca de que podia sacarse mucha ganancia , y an-
tes de haberla comprado por cuenta de la sociedad uno de ellos
d fin de comprarla para si, y repertar solo el beneficio, hubiese
intimado al otro que no queria continnar en sociedad con €l; esa
renancia es de mala fe, y no libra al que la hizo paracon su con-
socio, quien puede pedir su parte en el beneficio. Mas si este socio
hubiese inicamente renunciado 4' la sociedad por no parecerle
bueno el negocio para el que se asociaron, su renuncia seri de
buena fé y vilida, estando la cosa en su integridad : en cuyo caso
el otro socio no podrd pretender nada por razon de dafios y per-
juicios. Asilo ensefia Pauloen laley 65, § 4.

Otro ejemplo trae Paulo en esta ley : En el curso de una socie-
dad de todos los bienes uno de los socios advertido de que alguno
de sus amigos 6 parientes postrado en el lecho de la muerte le
ha instituido heredero, corre 4 intimar 4 su consocio que quiere
separarse para en adelante de la sociedad : como esta venu ncia lle-
va solo'el objeto de no comunicar la herencia con el otro socio,
segun debiera suceder & continuar la sociedad , es nula, por ser
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hecha de mala £é; ni impedird que la sociedad adjuicra la heren-
cia, si hay en ello beneficio ; § 3.

151. Para que la renuncia 4 la sociedad sea vilida es tambien
necesario que no sea intempestiva, es decir, que no sea hecha
cuando las cosas han dejado de hallarse en su integridad , y cuan-
do tiene la sociedad interes en esperar un tiempo mas oportuno
para llevar d eabo el negocio para que se contrajo ; como si en
una sociedad de comercio quisiese un socio separarse, cuando la
sociedad tiene intereses en gnardar los géneros para venderlos en
ocasion mas favorable ; d. 1. 65, § 5.

Adviértase que para jozgar si unarenuncia es 6 no’intempesti-
va, se ha de atender alinteres comun y no particular del que se
opone d ella ; d no ser que hubiese en el contrato de sociedad al-
gun pacto que se opusiese d la renuncia; d. §.

152. Pasaremos ya 4 las sociedades de tiempo limitado. En ellas
como (ue los socios convinieron en el tiempo que han de darar ,
repiitase que se obligaron i no separarse hasta despues de espira-
do dicho tiempo , 4 menos que sobreviniese algun justo motivo
para separarse antes; d. L. 65 § 6. .

Mas si el socio tiene un justo motivo para abandonar la socie-
dad antes del tiempo convenido, su renuncia serd vélida, y disol -
verd la sociedad , aun cuando se hubiese expresamente pactado
que no podrian separarse los socios antes del tiempo convenido.
Asi es que Pomponio observa (ue este pacto es del todo supérfluo,
porque aun cuando no le hubiese , ningun socio puede separarse
antes del tiempo convenido, si no tiene un justo motivo; y coan-
do lotiene , no le impide el pacto separarse, [. 14 cod.

Ulpiano trae muchos ejemplos de estos motivos que puede
tener un socio parasepararse antesdel tiempo convenido ; 4 saber,
si su consocio no cumple con €l las condiciones de la sociedad,
si le consta que su consocio rehnsa el hacerle gozar, cuando le
correspande , de la cosa que tiene en sociedad , si su consocio se
hubiese comportado mal en la administracion de los negocios
sociales ; {. 14, eod.

Otro motivo justo para renuaciar 4 la sociedad es cuando por
verse precisado 4 ausentarse por mucho tiempo en servicio del
estado le es imposible cuidar los negocios de la sociedad ; 4 no
ser que estos fuesen tales que para nada se necesitase su presen-
cia: L. 16, eod. Lo mismo puede decirse en el caso de anaenfer-
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medad habitual sobrevenida 4 uno de los socios, la cual podria
ser un justo motivo para renanciar 4 la sociedad , si los ne gocios
sobre que esta versa, fuesen tales que eXigiesen que dicho socio
se ocupase de ellos, :

153. Para que la renuncia disuelva la sociedad , es necesario
que sea notificada 4 todos los socios. En caso de disputarse entre
estos sobre la notificacion debe ella hacerse constar por escrito,
Ya sea por medio de una intima pasada por un portero del tri-
bunal , ya por un escrito privado ,en que reconociesen que tal
notificacion se les hizo. Mas como un escrito asi no hace fé contra
terceras personas que tuviesen interes en que continuase la
sociedad, Trat. de las oblig. n. 750, es mas pradente hacer la no-
tificacion por medio de un portero.

154. Cuando la renuncia puede estar sugeta 4 alguna cuestion
6 disputa, serd prudente en el socio que cited sus consocios ,
paraque se decida judicialmente sobre su validez. Porque si
despues de ella experimentasen sus consocios alguna pérdida ,
podrianoponerle que fué defectuosa, y declarada de mala fé
6 intempestiva, se le haria soportar la parte correspondiente en di-
chas pérdidas ; y porel contrario si hubjesen sobrevenido ganan-
cias no podria pretender parte alguna en ellas el socio que hubie-
se hecho la renuncia , puesto que no podria alegar la nalidad de un
hecho propie. Por esto dicen los jurisconsultos que el socio
que renancia de mala fé 6 intempestivamente, libra 4 su conso-
cio respeto de €l , pero no se libra 4 si mismo respeto del conso-

cio; L. 65, §6.

Lo =
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CAPITULO IX.

DEL EFECTO DE LA DISOLUCION DE LAS SOCIEDADES,
¥ DE S5U PARTICION-.

=S

: ARTICULO I.

DEL EFECTO DE LA DISOLUCION DE LAS SOCIEDADES.

155. Elefecto de la disolucion de una sociedad es que desde
entonces para en adelante todos los contratos que cada uno de
los antes socios haga, serdn de solo cuenta suya, 4 no ser que
fuesen una consecuencia necesaria de los negocios de la so-
ciedad.

Ejemplo: Si dos comerciantes de drogas hubiesen juzgado
4 propdsito disolver su sociedad , todas las nuevas cempras que
cada uno-de ellos haga de articulos de su comercio despues de
disuelta la sociedad , se entenderdn hechas por su sola cuenta; si
hay ganancias las tendrd solo ; si por el contrario hay peérdidas,
tambien deberd sufrirlas solo. '

Mas si antes de la disolucion de la sociedad uno de los socios
hubiese comprado en Burdeos un cargamento de drogas para
venderlas en Orleans por cuenta social, los contratos que despues
de disuelta la sociedad haga para hacerlas venir 4 Orleans, como
(ue son una consecuencia precisa de la compra hecha durante la
sociedad , y por lo mismo una consecuencia necesaria de los ne-
gocios sociales , correrdn de cuenta de todos los que antes eran
socios, como hechos para un negocio coman.
~ Porla misma razon aunque se disuelve la sociedad por muerte
de uno de los socios , sin que entre su heredero en su lugar, no
obstante este heredero que no puede por cierto empezar nuevos
negocios por cuenta social , no solo puede , sino que debe ademds



PEL CONTRATO DE SOCIEDAD, 23
acabar los que el difunto tenia comenzados por cuenta de la so-

ciedad ; 2. 40, ffi pro Soe.

156. Aunyue despues de disuelta la sociedad ninguno de los
antes socios pueda emprender nuevos negocios por cuenta de la
que ha dejado de existir, ni pueda por consiguiente obligar
i los demas contratando sea en nombre propio den él de ellos ;
sin embargo si teniendo uno de los mismos justo motivo para
ignorar la disolucion', por no haber llegado 4 su noticia la inuner-
te de un socio que la causé, hubiese llevado 4 cabo algunos
negocios relativos al comercio: objeto de la sociedad , los con-
tratos que por ello hubiese celebrado obligardn 4 sus antes conso-
cios y 4 los herederos de los mismos, La huena f¢ de dicho socio
hace vilidos eslos contratos, de la misma manera que los que eje-
cuta un mandatario despues de la muerte del mandante que no la
sabia.

Ejemplo : Siun comerciante de Orleans hubiese contraido so-
ciedadcon otro e Marsella para comprar en comun una partida
de aceite yue debia conducir d aquella poblacion paravenderlo de
cuenta comun , y ¢l de Marsella despues de muerto €l de Orleans
sin gue €l lo supiese, hubiese comprado el aceite por cuenta de la
sociedad, los herederos del comerciante de Orleans quedarin obli-
gados por este contrato, de la misma manera que si hubiese sido
celebrado en vida del difunto y durante la sociedad ; asi lo ense-

iia Ulpiano en la . 65, §10 , eod.

157. Por la misma razon aun cuando los socios, que durante la
sociedad podian administrar unos por otres los negocics sociales,
y cobrar los eréditos, pierdan despues este poder con la disolu-
cion de la sociedad ; sin emhargu el pago que un deador social
hubiese hechod uno de los antes socios, por mas que hecho des-
pues de disuelta la sociedad, serd valido, como ignorase de buena
fé esta eircunstancia.

De la misma manera si los mercaderes 6 artesanos, que acos-
tumbraban hacer provisiones para la sociedad , hubiesen despues
continuado entregando algunas cosas por cuenta social 4 uno de
los que dejaron de ser socivs ; todos estos 6 sus herederos queda-
rdn obligados,

Puede reputarse que los dendores que pagaron, y los artesanos
que hicieron las provisiones despues de disuelta la sociedad, igno~
raron de buena fé esta circunstancia, caando se verificaron las

21,
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provisionés 6 el pago antes de concluir el tigmpo por el cual de-
bia durar la sociedad. Empero si el pago’ se hubiese verilicado ,
4 se hubiesen hecho las provisiones despues del tiempo convenido
para la duracion de la sociedad , no pueden alegar que ignoraban
su disolucion ; porque los que tratan con personas que estin en
sociedad , deben informarse del tiempo que esta debe durar. Asi
piensa Gomez Resolutionum , tom. 2, tit. 5, n. 5.

158. Otro efecto ademds produce la disolucion. Cuando los so-
cios pusieron en una sociedad universal el goce de sus hienes, 6
en una sociedad particular el de ciertas cosas; este goce deja de
ser comun desde el dia de la disolucion de la sociedad , y todos
los frutos que en adelante se perciban, pertenecerin al duefio de
la cosa. '

Esto tiene lugar aun cuando esos frutos estuviesen pendientes
y préximosd la cosecha; solo que entonces deberia el dueiio
abonar 4 sus consocios en la particion de la sociedad los gastos de
cultivo y cimienta.

La costumbre de Blois quiere por el contrario que si al disol-
verse la sociedad se hallan las tierras semhbradas y cavadas y poda-
das las vifias , sean comunes las cosechas que despues se hagan.

159. En esta diversidad de costumbres debe- seguirse la que
habiesen determinade los socios al asociarse, 6 no habiéndose
explicado, la del lugar en que se celebrd el contrato; In contrac-
tibus tacite veniunt ea que sunt moris et consuetudinis in regio-
ne in qua contrahuntur. >

En esta regla debe suponerse que el lugar del contrato estam-
bien el de} domicilio. Mas si fuesen diferentes los lugares , siem-
pre debe reputarse que (uisieron contratar segun la costumbre
de su domicilio , mas bien que segun la del lugar en que contra-
taron , y en que se hallaban de paso.

;No podria decirse que mas bien se debiera seguir lacostumbre
del lugar en que se hallan las heredades? No; porque las leyes que
rigen en los contratos y en las obligaciones personales que de
ellos nacen , son estalutos personales que ejercen su foerza prin-
cipal y directamente no sobre las cosas, sino sobre las personas,
atendido el domicilio que estas tienen. :

;:Que decidiremos si cada contraente tenia diferente domicilio?
Si se trala de una sociedad entre marido y muger, debe presu-
mirse que quiso seguirse la costumbre del domicilio del marido,
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el cual debia serlo tambien de la minger, asi que se casase. En
otras sociedades debe seguirse la costumbre del domicilio de aquel
en cuyo pais se celebrd el contrato, debiéndose presumir as
facilmente ijue la otra pacte quiso someterse 4 la costumbre de
la persona (ue fué d buscar en cierta manera para celebrar el
contrato, y que el que estaba en su casa, quiso seguir la de su
pais.

Si el cantrato se hubiese celebrado en lugar que no fuese do-
micilio del uno ni del otro, podria preferirse la costambre del
domicilio del socio que tiene una parte mayor en la sociedad ; y
si tuyviese una parte igual , creo que deberia preferirse , 4 falta de
otra razon , la costumbre (ue mas se acercase al derecho coman.

160. Por lo que mira 4 las cosas puestas en la sociedad no
olo en cuanto al goce, sino tambien 'para que fuesen comunes
ntre los socios ; como la disolucion delasociedad no impide que
ellas, lo mismo que las adquiridas durante la sociedad , continuen
siendo comunes , hasta que se verifigue la particion, todo lo que
de ellas se perciba hasta este acto, aunque esté ya disuelta la
sociedad , serd.comun entre lossocios. !

Asimismo tampoco impide la disolucion que subsistan' los eré-
ditos (ue tenia la sociedad contra cada uno de los antes sacios;
como tambien las que cada uno de estos tenia contra la sociedad ;
y por esto deberdn abondrselos reciprocamente en la parti-
cion. :

ARTICULO IT. i9 ’

DE LA PARTICION DOE LA SOCIEDAD,

- 161. Para que cese la comunidad que gqueda despues de disuel-
ta la sociedad , y para satisfacer las respectivas dendas que haya
tal vez entre los que han dejado de ser socios; puede cada uno
de estos 6 sus herederos pedic 4 los demas consocios 6 4 sus
herederos, que se proceda d la farmacion de cuentas y particion
de la sociedad. Para ello compete la accion pro socio, 6 bien la
communi dividundo , segun mejor parezca.
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Hemos hablado ya en general de lasparticiones en el Trat. de la
comp. y vent.part. 7, art. 6,y dijimos yaalli, que segan naestra
jurisprudencia la particion no era mas que un acta que determi-
naba la parte indeterminada que cada uno de los particioneros
tenia en la masa comun, 4 solas las cosas (ue se le senalaban
por sa parte. :

En este articulo veremos; 1°. cnando, por quien y 4 quien pue-—
de pedirse la particion ; 2°. como debe procederse d ella; 3°. las
obligaciones que de la misma nacen.

el i )

2 § 1.

g}

,Par qmcn , conlra qmen y cuando puede entablarse
la accion de particion. . 13
. _ i

162. Uno solo de los que han dejadode ser socios puede pedir
la partician d todos los demas y obligarles 4 que se dividan los
efectos (ue quedaron en comun despues de disuelta la sociedad.
El mismo derecho tienen los: herederos y demas sneesores:, y
aun el sagesor particular 4 quien nno de los socios hubiese ven=
dido’é dado su parte. ;i . )

163, El que pone la demanda de particion , debe d:riglrw con=
tra todos sus consocios 6 sus herederos. Si no reconviniese mas
que a uno solo, podria este poner por excepcion que se obligase
al demandante 4 emplazar 4 los demas, yaque debe hacerse
la particion entre todos los que tienen' pacte en la comunidad.

Los socios 4 quienes no se hubiese emplazado, pueden com-
parecer en causa sin esperar citacion.

164. Cuando entre los bienes sobre que existe la comaunidad,
se encuentran algunos raices , ningun menor puede pedir la par-
ticion ; mas los mayores de edad pneden pedirla aun contra los
m{-nmea, y hacer que se proceda 4 ella con su cuncunenma.\

s la razon que la particion de bienes raices por parte de arluel
que la pide, es una disposicion que hace voluntariamente de sus
derechos inmobiliarios , pues solo estaba en ¢l el no pedir la
particion. Ahora bien, prohiben las leyes d los menores el dispo-
ner de sus bienes raices durante su menor edad. Empero la par-
ticion respeto de aquel & quien se pide, es nna disposicion necesa-
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ria, ya que no podia impedir que se le exigiese : por esto tal
manera de disponer no viene comprendida en las leyes que pro-
hiben & los menores las enagenaciones y disposiciones de los bie-
nes inmuebles. El mayor que tiene comunidad con un menor,
no debe sentir perjuicios porsu menor edad ; .17, cod. de preed.
min.

165. Por lo regular puede pedirse la particion asi que se disuel-
va la sociedad. Sin embargo si se hubiesen convenido las partes
en dejar la particion durantealgun tiempo para diferirla 4 otro
que creyeron mas oportuno para deshacerse de los efectos comu-
nes , deberia observarse este pacto, por mas que no fuese vilido
aquel en que se conviniese indefinidamente en no partir; I. 14,
§ 2, ff. de comm. divid.

Este pacto no impide que uno de los que han dejado de ser
socios pucda vender en el entretanto d@ un extrailo la parte
indivisa que le cabe en lasociedad ; empero podria oponerse por
via de excepcion al comprador que pidiese la particion antes de
tiempo, yaque no debe tener mas derecho quesu causante; d.
l§3.

166. Mientras que los socios 6 sus herederos poseen en comun
las cosas comunes , aunque hubiese mas decien afios, no puede
oponerse prescripeion algana contra la accion de particion. Po-
dria empero tener lugar la prescripcion de treinta afios, si hubie-
se transcurrido este tiempo desde que poseian separadamente
tales bienes.

§ m

De que manera debe procederse d la particion.

167. Antes de prosederd la particion, deben formarse cuentas
sobré loque cada uno de los comuneros debe 'y acredita. Debe
comprenderse en este estado no solo lo que cada uno de ellos
debia 4 la sociedad al tiempo de la disolucion, sino tambien lo que
tal vez ha principiado 4 deber 4 la comanidad posteriormente ,
ya sea por razon de lo que hubiese sacado de la masa comun , ya
por los daiios y perjuicios que tal vez hubiese causado en los efec-
tos comunes. Asimismo debe comprenderse en el estado de lo
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que cada una acredita de la comunidad , nosolo lo que le debia la
sociedad al tiempo de disolverse, sino tambien lo que le haya
debido de despues la comunidad por desembolsos que hubiese
hecho por negocios comunes, 6 por los bienes de la comunidad
despues de haberse la sociedad disuelto. Deben compensarse
debidamente las cantidades que cada uno debe con las que acre-
dita, y notar la que gueda debiendo ¢ acreditando despues de
esta compensacion. Es de advertir que para estas cuentas hace
fé el libro de sociedad llevado por uno de los socios.

168. Despues de pasadas estas cuentas , se forma la masa, es
decir , un estado circunstanciado de todas las cosas de que se
compone la comunidad , en que se comprende en el nimero de
las deudas activas las cantidades por que hayan resultado deundo-
res despues de la compensacion alganos de los particionercs, y
en la particion se cuenlan estas deundas en las partes que les
u)uespunden.

I'érmase asimismo un estado de las deudas pasivas de la
comunidad , y en €l se comprenden las cantidades por que al-
gunos de los particioneros hayan tal vez resultado acreedores,
las que deberdn percibir separadamente y antes que tods, cuan-
do'se procedad la particion. '

Cada ana de las cosas de que se compone la comunidad , sea
muehle , sea raiz, se continua en dicho estado por una cierta
estimacion , que pueden hiacer los mismos comaneros , cuando se
hallasén en estado de hacerla y estuviesen acordes y fuesen mayo-
res de edad : de lo contrario debe dejarse que la hagan uno 6 mas
justipreciadores que ellos nambren; y no pudiendo convenir en
este nombramiento, lo hard de oficio el juez de la particion.

169. Despues de formada la masa, puede ya procederse 4 la
particion epmenzando por los muebles.

Cada uno de los particioneros puede pedir que la parte que le
correspende en los efectos, le sea entregada en especie, y que
parva ello se formen porcioues que serdn sacadas en suerte,
puesto que no pueden los demas ebligarle 4 yue permila la venla
de dichos efectos; i no ser que habiese deadas que satisfacer,
¥ para esto fuese necesario el precio de los hienes muebles, en
cuyo caso deben estos veaderse en cuanto sea necesario para di-=
cho objeto, empezando por los mas propensos d echavse 4 per-

der.
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Puede cada uno de los particioneros pedir la venta de los bie-
nes muebles, no solo en cuanto sea necesario para pagar lo (ue
debe la cmnumdanl 4 extrainos, si que tambien para satisfacerle
la cantidad que le deba & ¢l la comunidad , y que tiene derecho 4
percibir separadamente antes de la particion.

Si todos los partlcwnems lLiubiesen resultado acreedores de la
comunidad ; se compensardn mutuamente estos créditos, y solo
podrd percibirse separadamente la cantidad que resulte despues
de esta compeunsacion 4 favor de alguno de ellos.

170. Despues de la particion de los bienes muebles se procede
4 la de los raices , si los hay , y [érmanse asimismo sobre ellos las
porcianes correspondientes.

Mauy rara vez pueden ser iguales esas porciones , y com prender
precisamente la cantidad que toca d cada particionero en la masa.
Para remediar ¢sto € igualar d los particioneros se obliga 4 aquel
d quien toca una porcion mayor, 4 dar una vuelta correspon-
diente al que la tieve menor.

Ejemplo : Si la masa de bienes divididera entre dos es de 20000
duros, y la parte 4 cada uno de ellos correspondiente debe ser de
10000, siuna de las porciones fuese de valor de 12000, y la'otra
de 8000, la porcion de 12000 deberd cargarse con una vuelta de
2000 4 favor del otro. Asi se ignalan las: porciones, ya 'que el
que percibié por valor de 12000 duros , queda reducido & 10000
por la vuelta que debe dar, y el que solo percibié por valor de
8000 percibe despues liaeta 10000 por medio de la vuelta que re-
cibird del otro.

Cuando unodelos que han dejado de ser socios, encuentra en es-
pecie en la masa de los bienes comunes las mismas cosas muebles
G raices que puso en la sociedad, no ‘tiene derechio alguno de
preferencia sobre las mismas' cosas , y se considera en 'un todo
ignal 4 los demas.

171. Algunas veces los particioneros licitan entre si las cosas
que han de repartirse, sobre todo las lieredades parano dividirlas;
y esta licitacion sirve de particion.

Licitar una cosa es ad]ud:carla al mayor postor para que le ten”

ga por entero,con obligacion de entregar el precio ofrecido , el
(.ual se distribuird entre todos los parlicioneros, por la parte que
cada uno teniaen la cosa. Véase lo que dijimos sobre la licitacion
en el Trat. dela comp, vent , part, Tant2s
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Cualyniera de los participes puede obligar 4 los demas a que
consientan la licitacion , euando la particion no puede hacerse de
otra manera ;ni hay bastantes heredades para hacer tantas por-
ciones cuantos son los particioneros ; sohre todo cuando hay un
solo cuerpo de heredad qus no puede partirse sin menoscabo.

Puede asimismo obligarse 4 esto 4 los menores ; empero debe
antes hacerse constar que la particion no podria hacerse de otra
suerte, pues 4 poderse verificar asi, y habiendo suficientes he-
redades para hacer tantas poreciones cuantos son losherederos,
ninguno de estos sea mayor 6 menor de edad puede ser obligado™
4 consentir contra su volantad la licitacion.

Cunando entre los licitantes hay algun menor, debe la licita-
cion hacerse ante el tribunal, y deben admitirse posturas de extra
fips. Si todos son mayoares de edad solo se admiten las posturas de
los extraiios cuando una de las partes lo pida , sin que por ello sed
necesario que el juez autorize la licitacion.

172. Porlo que hace 4 las deudas activas , por mas que se di-
vidan de plenoderecho, sin qus haya necesidad de particion ; Z,
6, cod. fam. erc.51. 4, ff. d. tit.; sin embargo como seria cosa
embarazosa en demasia el que cada uno de los que dejan de se-
socios se hiciese pagar su parte por cada uno de todos los deudor
resdela sociedad 6 comunidad, acostitmbrase hacer porciones
de las deadas ficiles de cobrar, lo mismo que los demas efectos
comunes.

Por derecho romano dehia aqueld quien tocaba un erédito:
hacerse ceder por los demas sus accionesen la parte que les com-
petia, € instar sn pago, asi en nombre propiocomo en él
de los otros 5 L 2, § 5, ff. fam.erc. Entre nosotros no es nece-
saria esta cesion de acciones , y basta que aquel 4 quien hubiesen
tocado ,presente 4 los deudores un extracto de la porcion que le
ha cabido en la parteion.

En cuanto d las deudas caducas 6 dudoesas, por lo comun no
se parten, sino que se encarga su cobro 4 algnna de las partes 6 4
algun extrafio , el enal deberd dar cuenta de lo eobrado 4 cada
uno de los comuneros por su parte.

173. Es evidente qune las dendas pasivas no entran en la parti-
cion. Sin embargo euando el precio que se ha sacado de los mue-
bles, no es suliciente para su pago, se las distribuye con frecuen-
cia entre los particioneros, y cada cual se encarga de pagar
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determinadamente algnna. Mas el encargarse uno del pago de una
deuada no libra 4 los demas ; L. 27, cod. de pact. ; solo que el que
se encargd de ello se obliga d sacar libres ¢ indemnes d sus com-
paiieras. T e
Los gaslos de la particion, y todos aquellos que fuesen necesa-
rips para verificarla, deben tomarse de la cosa misma, es decir,
sacarse antes (ue todo del dinero comun, si lo hay; no_hal)iéndoin,
cada uno de los particioneros debe contribuir 4 su pago 4 propor-
cion de su parte. ; 1, :
1174, Falta observar, por o que mira i las particiones y otros
actos que se les substituyen , fue se, requiere en ellos mas rigu-
rosa igualdad que en los contratos conmutativos, tales como la
venta, permauta , ete. ; en estos no puede un mayor de e:d_atl pe-
dir su rescisicion por solo haber sufrido alguna lesion, no siendo,
esta en'mes de la mitad : empero en las particiones y otros actos
ue se verifican en su lugar , basta que exceda de la cuarta parte
de.aquello que debia tacarle al queise queja de la particion, segun
vimos ya en el Trat. de las oblig. v. 394

.
§ 1.

De lds obligaciones que nacen de la particion:
175. El particionero (ue se encargo de dar una yuelta , queda
obligado 4 satisfacerla, Ella consiste por lo comun 4 en una canti-
dad de dinero, 6 enuna pension, segun hayan convenido las partes.

Si consiste en dinero es una denda personal ; y aquel d quien
toca la porcion sugeta d esta carga, contrae esta deuda d faver
del otro 4 quien hubiese tocado la porcion  para cayo comple-
mento se habiese ac'l-j‘ud'icado'dicha'v'nelta, sin que pudiese librarse
ofreciendo abandonar enteramente su parte.

En las particiones de bienes raices y, aun de muehles fructife-
ros como ganados , una tienda ete, las vueltas pr@ducen de pleno
derecho intereses desde el dia de la particion. Mas si la masa se
compone solamente de maebles infructiferos, ereo que solo se
devengarian intereses ex mora, es decir , solo desde el diaen
que se hubiese entablado la demanda, 6 presentado al deundor el
requirimiento de pago. El acreedor de la vaelta liene una
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hipoteca privilegiada en tados los bienes sitios de la porcion del
que se ia debe, y un privilegio sobre los muebles de dicha porcion,
semejante al que tiene aquel que vendid al liado.

176. Cuando en una particion de bienes raices la vuelta consis-
te en una pension 6 censo; c't_a‘mé si se hibiese dicho que la pri-
mera porcion daria 4 la segunda una ‘viielta de cien reales de
censo anuales, 6 bien dos fanegas de trigo ; este censo afecta las
heredades mismas, y es una carga intrinseca de todas las que’
cowponen la porcion cargada con la vuelta. '

177. Lo que acabamos 'de’ décir tiene solo lugar enando la
porcion fué cargada con el censo en la misma particion. Empero
si se hubiese dicho en esta que la vuelta era de tal cantidad 3 iy
que porella se cargaba la porcion con un censo, entonces fuera
un censoal quitar, una deuda personal de aquel 4 quien hubiese
tocado la poreion que debia responder de dicha cantidad ; mas
de ninguna manera una carga real é intrinseca de las heredades
comprendidas en esta porcion, lascuales solo estarian hipotecad
das para su seguridad. ;

178. Otra de las obligaciones provenientes de la particion es
la que contraen los particioneros uroscon otros de estarse recipro
camente de eviccion por las cosas comprendidas en sas respecti-
vas porciones. De todo hemos tn-al;g_do detenidamente en el
Trat. dela comp. vent. par.7, art. 6, desde el n.633, hasta la
conclusion del art. y 4 fin de evitar repeticiones remitimosalld 4
nuestros lectores. ! ; '

§ w.

Del efecto de la 'particion.

179. El efecto de l4 particion es destrair la comunidad en que
habian quedado los socios.

Sobre los efectos de la particion hay gran diferencia entre
nuestro derecho y el romano. Por este se consideraba la parti-
cion ‘eomo una especie de permuta, por la cual cada uno de los
particioneros se reputaba adquirir de sus compaiieros las partes
que les competian antes de la particion en los efectos en su por-
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cion comprendidos , cediéndoles en cambio la parte que
antesde la particion tenian en los efectos comprendidos en las
respectivas porciones de los demas. Por esto las cosas que tocaban
4 un particionero quedaban sujetas 4 las hipotecas de los acreedo-
res de los de los otros, en cuanto d la parte que estos habian teni-
do en dichas cosas antes de la particion , 1. 6, § 8 ff. ‘comm. div.

Porel contrario segun nuestro derecho frances no se mira la
particion como un titulo de adquisicion , sino como un acto que
determina las partes indeterminadas que cada particionero tenia
antes de la particion en lacomunidad, 4 solas las cosas que en su
porcion vienen comprendidas. La particion tiene entre nosotros
un efecto retroactivo, y en virtud de este se repiita que las cosas
de cada porcion han sido las mismas que siempre compusieron al
parte que tenia en la comunidad aquel & quien tocaron. Reputise-
lecomo el tinico dueiio de tales cosas desde que ellas entraron enla
comanidad , sin jamas haber tenido parte alguna en las cosas
comprendidas en las porciones de sus compaiieros. Segan estos
principios se vé que la particion no es uo titulo de adquision ,
y que ninguno de los particioneros recibe nada de los demas. Asi
es que no tienen lugar en las particiones los derechos sefioriles, ni
las heredades que tocaron & uno quedan sujetas por parte algana
4 las hipotecas de los acreedores particalares de sus comparti-
cioneros.

Ejemplo: Si enla particion de ana comunidad en que estaba-
mos Diego y yo, compuesta en parte de heredades que nosotres
habiamos puesto, y en parte de ctras que habiamos comprado de
cuenta comun , me tocasen las mismas heredades que habia puesto
en la sociedad; se reputard como que jamas hubiesen dejado de
pertenecerme. El contrato de sociedad celebrado con Diego solo
le d4 sobre ellas un derecho condicional dependiente de la parti-
cion, es decir, para elsolo caso en que por esta le tocasen di-
chas heredades; y como esta condicion ha faltado, repiitase que
jamas tuvo en ellas derecho alguno, y por consiguiente nopudo
hipotecarlas & favor de sus acreedores.

Si por el contrario fuesen las heredades que puso Diego las
que me tocaron en la particion , repiitase que compusieron ellas
la parte que tenia en la comunidad desde el tiempo en que el
las puso por razon de la sociedad que celebramos. Repuitase que las
adquiri ya desde entonces en virtud del contrato de sociedad
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mas Lien que por la particion : por esto no pudo Diego despues
de este contrato hipotecarlas, y solo podrin estar sujetas 4
las hipotecas cuntraidas anteriormente, de las cuales ¢l debe serme
responsable. Si las heredades que me tocaron fuesen las adquiri-
dasde cuenta comun durante la sociedad, repitase haberme
pertenecido por entero desde el tiempo de su adguisicion, pues
- repiitase esta hecha para componer la parte de aquel & quien toca-
ron; laego no pudieron ser hipotecadas en parte algana por
mi cowmunero,

180. Estos principios tienen lugar respeto de las particiones en
que median vueltas, y aun respelo de las licitaciones. Guando
ana heredad , la tinica que componia la comunidad , me fué
adjudicada por licitacion , repiitase que me ha pertenecido desde
quese hallaba en la sociedad , y los demas particioneros jamas to-
vieron en ella mas parte que el dinero , que deba yo entregarles
en virtud de la licitacion, para formar con él sus porciones. Asies
que no pudieronobligarla por deudas particulares.

APENDICE PRIMERO.

DEL CUASI-CONTRATO DE COMUNIDAD.

181. La comanidad, yasea de una aniversalidad de cosas, yade
cosas particulares, cuando nola ha formado contrato alguno de
sociedad niotro pacto, es una especie de cuasi-contrato. Por
ejemplo de esta especie de comunidad puede ofrecerse la de los
bienes de una herencia en que entraron muchos, 6 de las cosas
legudas juntamente 4 muchos. La relacion que media entre esta
comanidad sin sociedad con la sociedad contrato , nos ha movido
d decir algo de ella por via de apéndice.

Veremos, 1°% en que se diferencia esta comunidad de la socie-
dad , y en que convienen una y otra; 2°. cual es el derecho de Jos
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cuasi consacios ¢ comuneros en las cosas comnnes , y de que ma-
nera son responsables de las deadas de la comunidad ; 3°. cuales
son las ebligaciones que este cuasi contrato indace entre ellos ; y
4°. trataremos de que manera se acaba, y de su particion. Todo
esto serd objeto de cuatro articulos. Afiadiremos otro quinto des-
tinado 4 tratar de la comunidad de paredes medianeras.

ARTICULO 1.

EN QUE SE DIFERENCIa LA GOMUNIIIADI DE LA SOCIEDAD
Y EN QUE CONVIENEN ENTRE Sl.

182. La principal diferencia que media entre la sociedad y
esta especie de comunidad , es qae la sociedad es un contrato, y
la comunidad que de ella resulta se forma por voluntad y con-
sentimiento de las partes ; cuando por el contrario esta comuni-
dad no esun contrato , ni tienen en ella parte la voluntad ni el
consentimiento de las partes.

183. Otra diferencia puede aun notarse, y es que la comunidad
4 que la sociedad da origen, es siempre formada por un solo titu-
lo, por el contrato ; cuando al contrario la comanidad sin socie-
dad tanto puede formarse por ua solo titulo , como por muchos.

Ejemplo: Cuandoalgun testador lega 4 alguno la mitad, 1
otra cantidad de sus bienes , la comunidad que resulta en los bie-
nes de su herencia entre los herederos y este legatario universal
estd formada por dos diferentes titulos, 4 saber , por el titalo de
herencia respeto de los herederos, por el titalo de legado respeto
del legatario universal.

184. A parte de tales diferencias, la sociedad y esta especie de
comunidad sin sociedad conyienen entre si, y por esto se la pue-
de llamar 4 esta cuasi soctedad y cuasi contrato de sociedad , y
aquellos entre quienes versa pueden llamarse cuasisocios.

Sus relaciones y semejanzas con la sociedad versan 1°. sobre el
derecho delos comuneros respeto de las cosas comunes, y sobre la
manera en que son responsables de las deudas de la comunidad;
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2%, sobre las obligaciones que de ella resaltan entre los comune-
ros; 3°. sobre la particion (ue en esta comunidad debe tener lugar.

ARTICULO II.

DEL DERECHO DE LOS COMUNEROS EN LAS COSAS COMUNES ¥ OUE QUE
MANERA SON RESPONSABLES DE LAS DEUDAS.

185. Ll derecho de cada uno de los comuneros en lascosas de
la comunidad , es el mismo que el de los socios en las cosas de que
la sociedad se compone. Véase lo dicho en el capitulo 5.

186. Cada comunero cuando la cosa comun es nna universa-
lidad de bienes es responsable de las deadas de esta aniversalidad
e¢n la misma parte que en ella tiene. Asi entre muchos here-
deros 6 legatarios universales, debe cada uno responder de las
deudas de la herencia cuyos hienes le son comunes, en la parte
que en dichos bienes le compete.

Coutra este principio puede oponerse que el tnico heredero
que tuviese que comunicar los bienes hereditarios con un lega-
tario universal de la mitad de dichos bienes, debe responder por
entero de las deudas de la herencia, salvo su recurso en cuanto
la mitad contra el legatario universal , y esto 4 pesar de que no
tiene mas que la mitad en los bienes hereditarios.

A esto respondo que esto es por ana razon particular: héla
aqui. Un heredero debe responder de las deudas hereditarias
bajo dos conceptos : debe responder coma sucesor de los bienes
de los cuales son una carga las dendas. Si solo estnviese obligado
en esta calidad, no deberia responder mas que vor la parte que tie-
ne en los bienes ; mas estd obligado tambien en su calidad de he-
redero, es decir, de sucesor de lapersonade todoslos derechos ac-
tivos y pasivos anexos 4 la persona del difunto, y como es heredero
winico, sucede por entero 4 las obligaciones personales del difunto.
Luego debe responder de las dendas de este en su totalidad , sin
que pueda librarse de ellas aba ndonando los bienes, porque nun-
ca puede despojarse de la calidad de heredero de que estd re-
vestida su persona. Lo esto se diferencia un heredero de un le-
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7
vestida su persona. En esto se diferencia un heredero de un lega-
tario y de olros sucesores universales, los cuales como solo son
sucesores de los bienes, pueden abandonindolos desentenderse
del pago de las deudas.

187. En cuanto 4 las deudas contraidas para los negocios de la
comunidad , mientras ella subsiste , como la proveniente de un
contrato celebrado con un albaiiil por razon de Teparaciones que
debian hacerse en alguna heredad .comun, solo debe responder
de ellas el comunero que las contrajo , salvo el derecho que le
compete para hacerse indemnuizar por los otros por la parte que
d cada uvo de ellos toca, cuando fueron contraidas en utilidad
de todos. <

Si todos los comuneros las hubiesen contraido juntos, no ha-
biéndose obligado solidariamente, ninguno de ellos debe respan-
derme mas que por su parte viril, segun lo decidimos antes res-
pecto de las sociedades particulares que no son de comercio, salva
el derecho que tienen para ahonarse respectivamente lo que cada
uno de ellos debiese pagar mas 6 menos de esta parte viril ,
habida atencion de la parte que tiene en la comanidad.

188. En cuantod las cargas reales de las heredades, tanto
si la comunidad es de una universalidad de bienes de que hacen
parte estas heredades, como si fuese una comunidad particular
de las mismas , cada uno de los comuneros debe responder
de ella segun la parte que en ellas tenga , siempre que
las cargas consistan en alguna cosa divisible. Si por el con-
trario consistiese la carga en una cosa indivisible , como en un
derecho de servidumbre 'predial, cada uno deberia responder
de ella por entero , porque no cabe responsabilidad parcial en
una cosa que no admite partes. y

Asimismo cuando'las ccargas son de aquellas que afectan no
solo toda la cosa , sino todas las partes de la cosa, como hipotecas
vy los censos enfiteaticos que son ) jus in fundo et in qualibet par-
te JSundi, cada nno de los socios debe responder de ellas por en-

tero.
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ARTICULO IIL

LE LAS OBLIGACIORES RESPECTIVAS A QUE DA ORIGEN EL CUASE
CONTRATO DE COMUNIDAD ENTRE LOS COMUNEROS.

189. La comunidad , ya sea de una universalidad de bienes, ya
de cosas particulares , en que se hallan dos 6 ‘mas personas, sin
haber mediado contrato alguno, forma entre ellas las mismas
obligaciones con corta diferencia, que las que dimanan del con-
trato de sociedad.

Cada uno de estos cuasi asociados debe en primer lugar abonar
4 los demas, por la parte que 4 cada uno corresponda, todo cuan-
to deba 4 la comunidad.

Es deudor, 1°. de lo que hubiese sacado de ella, como si un
heredero hubiese empleado para sus negocios particulares dinero
de la herencia que tenia que dividir con otros coherederos, y
aan debe los intereses de la cantidad empleada, segun lal. 1, §1,
ff. de usur. de que bablamos en el n. 119, y en la cual la pala-
hra socius debe entenderse tanto de un cuasi socio como de un
socio verdadero.

Empero si uno de los herederos 6 legatarios universales hubie—
se cobrado de un deudor de la herencia la parte que en su deuda
le podia compeltir; por mas que por la insolvencia de este dendor
sobrevenida despues no pudiesen cobrar su parte los demas cohe-
rederos colegatarios nniversales que no anduvieron tan diestros y
activos como ¢l , no deberia traer 4 colacion lo cobrado, 4 no ser
que s le hubiese encargado por sus coherederos 6 colegatarios el
cobro de las dendas hereditarias; en cuyo caso no debia hacerse
pagar con preferencia @ los demas. En este punto son diferentes
los comaneros de los socios , supra.n, 102.

190. 2°. Cada uno de los comuneros debe 4 la comunidad y por
consiguieute d los participes de ella, por la parte que & cada uno
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de ellos le corresponde , el valor de los dafios y perjuicios que hu-
biese causado tanto en las cosas como en los negocios comunales ;
asi lo establece de las herencias laley 19, cod. fam. erc.: Paulo
establece lo mismo respeto de todas las demas especies de comu-
nidad ; L. 8, § 1, ff. comni. .

Un cuasi socio, cual lo es un coheredero, es responsable de los
daiios y perjuicios causados , no solo por malicia, sino tambien
por culpa leve; 1. 25, § 16, ff. fam. er¢. Sus coherederos tienen
tanta mas razon para exigirle esa responsabilidad , cuanto que
no puede decirles, ; porque me habeis venido 4 buscar para que
me asociase con vosotros? Este es el sentido de las palabras ,
quoniam cum herede non contrakimus , sed in eum ; d. § Cuyacio
ad. d.§.

Por lo demas no es responsable de la culpa levisima, como lo es
el que sin necesidad se entromete en la gestion de negocios
agenos que en nada le conciernen ; porque teniendo parte en los
de la comunidad , tenia motivo para mezclarse enello , d. §. Ylo
mismo debe decirse de los demas comuneros; eod.

191. Otra de las obligaciones d que da origen la comunidad en-
tre los comuneros, y muy semejante i la que entre los socios for-
ma la sociedad , es que cada uno de los comuneros estd obligado
por sa parte correspondienle d indemnizar 4 aquel de entre ellos
que hubiese adelantado alguna cantidad, 6 contraido alguna obli-
gacion por los negocios comunales.

Si hay entre los comuneros algnn insolvente la parte que & él
le corresponde en ladeuda del comunero acreedor de la comuni-
dad, debe compartirse entre el mismo acreedor y los demas co-
muneros solventes; véase lo que sobre este punto llevamos dicho
n. 132,

192. Es tambien una obligacion que resulta de la comunidad,
la que tiene cada uno de los comuneros de contribuir en propor-
cion d su parte en las reparaciones que deban hacerse en las cosag
comunes , 4 menos que prefiriese abandonar la parte que en dicha
cosa tiene ; véase lo que sobre esto, en cuanto respeta 4 los socios
dijimos supra n. 86.

Un caso hay en qtie el comiunero no podria abandonar sa parte
en la cosa para desentenderse de su reparacion, ¥ es aquel en
que en una poblacion es comun entre vecinos una pared que di-
vide y cierra dos casas de ellas ; porque como las leyes de policia

22.
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obligan 4 los vecinos 4 construird costas comunes una pared que
les cierre y divida, hasta la elevacion que seiiala la costumbre del
lugar, ningunsde ellos puede desentenderse de esta obligacion
que ademds de la comanidad i impone la ley.

ARTICULO IV,

DE QUE MANERA SE ACABA LA COMUNIDAD , ¥ DE U PARTICION.

193. Solo de tres maneras puede acabarse la comunidad: &
por la particion , 6 por la cesion 6 renuncia de uno de los comune-
ros 4 favor del otro, 6 finalmente por la extincion de las cosas
comaunes ; y aun en este caso.no dejarian de subsistir, 4 pesar de
esta extincion, las obligaciones que durante la comunidad se hu-
biesen formado entre los comaneros, en cnanto se hubiese toma-
do razon de ellas en las cuentas.

194. Las acciones que tiene cada uno de los comuneros contra
los demas para obtener la particion , son entre coherederos la lla-
mada familie erciscunde, entre los demas comuneros la com-
muni dividundo .

Entre nosotros en nada se diferencian estas dos acciones entre
si, pero si de la pro socio. Esta es una accion enteramente perso-
nal, hija de un contrato ; las otras dosson de las gne se llaman
mixtas, quemiztam causam habere videntur , tam in rem quam
in personam ; Instit: tit. de act. § 22. Participan de la accion real ,
en cuanto se dirigen 4 reclamar, 4 revindicar en cierta manera
y hacer determinar la parte que tiene el demandante en las cosas
comunes; y de la nersonal participan, en cuanto nacen de las obli-
gaciones que forma la comunidad entre los cuasi socios, y se di-
rigen 4 exigir sn caumplimiento, y 4 hacerse abonar lo que los
comuneros pueden respectivamente deberse.

195. Cada uno de los coherederos pnede intentar esta accion
contra sus compafieros, excepto que los menores no pueden pro—
vocar la particion de los bienes raices de la comunidad , bien que
puede obligdrseles 4 ellos, segun vimos supra o, 184, Esta es una
consecuencia del principio; In communione nemo compellitur in-
vitus detineri, l. 5, Cod. comm. divid.
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196~ De cualquiera especie que sea la cosacomun, puede cada

cual de los comuneros hacer cesar la comunidad por medio de es-

tas acciones , aunque la cosa no se prestase 4 ello; porque en tal
caso puede pedirse la licitacion , supra n. 171.

Este principio sufre excepcion por lo que mira 4 paredes co-
munes que scparan dos casas vecinas, y 4 otras cosas comunes en-
tre dos vecinos, absolutamente necesarias para el uso de sus casas,
cual es un pasadiso 6 escalera comun, que sirve para las dos casas,
un pozo comun ete. Asi lo decide la ley 29,6 1, comm. divid.

197. No puede oponerse d la demanda de particion ni el testa-
mento de nno que hubiese dejado sus bienes & muchos legatarios
con la obligacion de no partirlos jamas, y de continuar siem-
pre en comunidad , ni un pacto en que los comuneros se hubie-
sen obligado dello. Tales cliusalas de testamento y tales pactos
son nalos, cuando notienen limitacion alguna. Mas si se circuns-
criben 4 tiempo determinado, son vilidos, y deben cumplirse
como si un padre hubiese dicho en su testamento que la particion
de sus bienes no se verificase hasta haber llegado todos sus hijos
d la mayor edad, 6 bien los hijos mismos lo hubiesen pactado asi.

Mientras los comuneros poseen en comun los bienes, aunque
mediasen cien afics, no corre la prescripcion contra la demanda
de particion, ségun vimos respeto de los socios, n. 166.

198. Las caentas qne deben formalizar los comuneros de loque
cada uno de ellos debe 6 acredita de la comanidad, y la particion
de las cosas comunes.deben verificarse de la misma manera que se
ha dicho en cuanto 4 los socios. Tedo lo que llevamos dicho sobre
la ignaldad que se requiere para la particion entre socios, sobre
lasobligaciones que de esta nacen , ya en cuanto al pago de las
vueltas que se bubiesen prefijado, ya en cuanto 4 la eviccion
d que dehen estarse mutuamente los particioneros , en fin sobre
el efecto de las particiones, todo tiene aqui exacta y cabal apli-
eacion.
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ARTICULO V.

DE LA COMUNIDAL DE PAREDER MEDIANERAS Y OTRAS COSAS CO-
MUNES ENTRE VECINOS,

Sohre esta materia veremos ; 1°. que'paredes son medianeras y
comunes, y cuando se presumen tales; 2°. cual es el derecho que
d4 d cada uno de los vecinos la comanidad de una pered media-
nera; 3”. cuales son las obligaciones que esta comunidad forma
entre los vecinos. Afiadirema s un cuarto pirrafo sobre la comuni-
dad de los cetos y fosos, Eu el pdrrafo quinto haremos algunas
observaciones sobre cloacas y lugares comunes,

§ 1.

Que paredes son medianeras y comunes, y cuando se presu-
men tales.

199. Esmedianera y comun una pared cuando algunos vecinos

-

la hicieron conslrair 4 costas comunes en los lindes de sus
heredades respectivas ; 6 caando uno de Ios vecinos la hizo cons-
trair 4 costas propias al extremo de suheredad, y el otro vecino
adquirié de €l el derecho de comunidad.

Contra la nocion que acabamos de dar de una pared medianera
y comun, puede oponerse que, hablando con sutileza , una pared
construida en los lindes de dos heredades no es con todo rigor
comun; porque comun es aqaella cosa que no solo en su totalidad
sino tambien en cada una de sus partes pertenece 4 dos 6 mas per=-
sonas por la parte que cada uno tiene enella, y no parece que esto
pueda decirse de una pared medianera; puestoque construida una
parte de su anchara sobre la extremidad del terreno de uno de los
vecinos, y la otra sobre la extremidad del terreno del otro,
v formando en cuanto 4 cada una de estas partes un accesorio
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del suelo sobre que se levanta, segan aquel principio , edificium
solo cedit; parece que en todo rigor debe pertenecer cada una
de estas partes d los vecinos, sobre cuyo terreno se halla cons—

- traida, segun aquella mdxima, accesorium sequitur jus et domi
nmium rei principalis. Sin embargo como estas dos partes de una
pared medianera son inseparables, y juntas no forman mas que
un solo individuo, hac neglectu subtilitate, repitase que la pared
€s.una cosa comun 4 los dos vecinos.

711/200. Cuando despues de constraida una pared en los extremos
de dos heredades contignas, uno de los vecinos le di.despues

mayor elevacion d expensas propias, no deja de ser medianera ;
empero solo serd comun hasta la elevacion que se le habia dado
desde el principio & costas comunes : en lo demas serd del vecino
~que la'hizo constrair. - '

+! 20%: Cuaando seiignora por quien y 4 costas de (uien ‘se cons-
tray6 ana pared que divide dos heredades contignas, y por con-
siguiente si'es coman 6 propia de uno de los vecinos, débense

- atender estas reglas:’

Sifuese una pared meramente de acotamiento, sin haber ni
por una ni'por otra parte edificio alguno, nivestigios de haberlo
‘habido, debe presumirse coman; no habiendo razon para presu-
mirse que pertenece mas bien 4 uno de los vecinos que 4 otro.

202. Cuaudo la pared sostiene algun edificio solo por una par-
te, y en laotra nilos hay, ni quedan vestigios de haberlos habido;
se presume ser la'pared de aquel cuyo es el edificio que en ella
se apoya; debiéndose presumir que el vecino que tenia necesidad
deaquella pared para levantar su edificio , la hizo constrair sobre
su terreno y 4 costas propias, sin que el otro que no tenia interes
en esa ‘construccion haya contribuido por nada.

Esto es ‘siempre indistintamente verdad en fincas risticas;
mas en las poblaciones en que hay una ley que autoriza 4 uno da
los vecinos para obligar al otro 4 hacer 4 costas comunes una
pared que los cierre y divida, como en Paris, Orleans ete:
todas las paredes , ana las qae solo tienen edificios por un lado, se
repitan comunes desde los cimientos hasta la elevacion que la
ley prescribe para las paredes de division: solo se presume que
pertenecen al vecino cuyo es el edificio que en'ella se apoya, en
lv que excedan de dicha elevacion. Esta presuncion se funda
en que como el vecino que no tiene edificio alguno apoyado en
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la pared, puede sev obligado segan ley. por elotro vecino 4 cons-
trair 4 costas comunes una pared de la elevacion que la ley sefia-
la, debe presumirse que él 6 sus antepasados sevian obligados 4
ello y que ast lo hicieran. En cuanto al 'excedente -de dicha
elevacion, debe veputarse gne la construyd el vecino que tenia
necesidad de ella. '

203. Si hay edificios por uno y atro fado da la pared se presa-
me esta comun; solo gue si los que hay por el ladoide mi - heredad
son mas elevados que los que caen alotro,inicamente se repatard
comun la pared hasta la elevacion de estosiiltimos : el execedente
se presumird pertenecerme 4. mi solo, d_;e'h_i,éntlose_.!;uponerrque-yo
solo lo construi.

204. Aun ecunando solo baya algo. edlﬁcado en, .l;mo de los |Iados
de la pared, y nada en el otro, sin emhargo;.su..bnhlese vestigios
de haberlo babido en otro tiempo, déhese presumir comun la
pared hasta la elevacion en que tales vestigios sel. encuentrany lo
mismo que si se hallase todavia subsistente el-edificio; porque
nunca hubiera podido construirse aquello cuyos. vestigios se en-
cuentran aun, sila pared no hubiese sido comun, 6. no se hubjese
adquirido su comunidad. En esto se funda la costambre de On-
leans para establecer gue las jambas de  Chimenea y otras’ cosas
semejantes pegadas 4 una pared, demaoestran qae la. pared es
comun. -

205. La costumbre de Orleans fija. tamhwn otra senal que
hace presumir la comunidad de la pared; ann cuando solo tenga
edificio por un lado, y no lo haya por el otro, ni' vestigios. de
haberlo habido, talesson las repisas de piedra, que haya|en cesta
pared, y salgan por la parte que cae 4 mi heredad, en que, nada
hay edificado. Cuando esas repisas son romas por debajo’y .llanas
porlaparte de arriba, presume dicha costumbre que la pared
escomun en toda sualtara; porque la situacion: de las repisas dd
hien dentender que se pusieron para mejor sostener el peso, del
edificio que se proyectaba construir asi por una como por’ otra
parte, lo que hace creer que se construiria 4 costas eomunes. Por
¢l contrario cuando la repisa es chata por laparte dearriba y lla-
na por debajo d4 4 entender guesolo se pusieron para marcar
hasta que altura era comun lapared; por esto solo hasta ellas se
presume ser comun esta. :

‘Tambienlos liletes pueden servir, d falta de otras presunciones,
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para daber si'una pared medianera es comun, 4 propia de uno
soloide los vecinos, Son los filetes una moldora que se pone
‘onel remate del nna pared, y sobre sa albardilla. Silos hay
iporlos dos-lados, y ‘la’ albardilla’ tiene dos pendientes, denota
esto que la pared es comun. Cuando por el contrario solo hay un
filete'y pendiente porun lado, la pared es toda de aquel de cuyo
lado rest. Maspara que: estos  filetes induzcan presuncion exi-
ge la costumbre de Paris, que sean.de, piedra, 6 que la haya
envsulconstruccion, puesto que le seria facil al vecioo que quisie=
ise hakcerse suya 6 comun una pared medianera, poner un filete
de yesoporsu lado, sin-saberlo sw yecino.

206. Solotienen lugar estas presanciones 'en cuanto faltare
documentos: que -acrediten la, comunidad 6 propiedad de 2
iparad. spp o Giaéimi - -

BV

_I.’ | ,.I viiii :...: 5 1.

P
! J EN G L Wi Bl
Del derecho que la comunidad de una pared medianera. dd
d cada uno de los vecinos, '

~fliba ab beivosion e 1601 ko
207, Es o, principiq geveral que la comunidad de una cosa
dd a cada unode los comaneros el derecho de servirse de ella
para los usos 4 que por su -n:a,_tara!eza' estd destinada, con este
temperamento sin embargo que debe usar de ella como buen
_P.{'d_!,‘ﬁ'__l:l‘t_apfar,l_‘ll,_i__l_ia-g, ¥ de, m anera que no cause perjuicin. alguno
ilos dglgi_'a;_s co_lhunqi:ds, ni ]_é.s,impfd_a o embarace el uso que asi-
mismo les compete. i :
3 _iIAi_m.r"a_”Ligﬂ}@igualgs‘_sqq los nsos naturales deuna pared media—
nera, y para que se 'c_dnstruye_?_'_ Para cerrarse y apoyar ep ella
lascosas que se crea d propdsito , y particularmente los edificios
que alli se constrayan. Luego la comuanidad de una pared media-
nera c‘:eh_fz dar 4 cada uno de los vecinos el derecho de edilicar so—
bre la misma. A este efecto el que quiere verificarlo, puede hora-
darla para colocar las vigasy otras cosas necesarias para el edifi—
cio que se propone construir; & 52, § 13, ff. pro Soc. ; L. 12, f:
comnz. divid. ¥

Sin embargo sobre este punto discrepan las costumbres. Una,
entre cllas la de Orleans, permite al que quiere edificar sobre
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la pared comun el horadarla de una 4 otra. parte, y. asentar las
vigas en toda suanchura, con solo |la obligacion de  volver 'd ta-
par los agujeros: otras , entre'las enales se halla la’ de Paris ; solo
permiten meter las vlgas hasla la mltad de la anchura de la
pared. Ui wa DaEerind wiy

No sediga por esto que esas- costuml)res miran la pared media'-
nera como perteneciente 4 cada uno de los vecinps en . la ~mitad
que cae disu lado respectivo, segnn la sutileza que combatimos
al principio 'de ‘este articulo. Otras/ razones hay para fundar
semejante disposicion’, tales son; quesi las vigas ‘pasasen de’ un
parte d otra, seria de temer que si'se! pegase fuégo en'mi casa ,
s& comunicaria 4 la de mi vecino, siendo insuliciente: para impe-
dirlo las dos pulgadas de masa que debe habery puesto que las
vigas podrian hallarse lado por lado; y asimismo que 'si'mi
casa llegase 4 arruinarse por algun accidente y 4 romperse mis
vigas, no causase esto la ruina de lacasa de mi vecino. Al pre-
sente no se observa esta costumbre ni aun en' Paris ; por-
que como no se edificacon tanta solidezcomo antignamente,
81'n0 seentrasen las vigas ' mas que ‘hasta ' la mitadode " la pared
medianera, no tendrian suficiente apoyo. ) »

208. Las costumbres han puesto limites 4 la facultad de edifi-
car sobre la pared medianera, findadasen la segun’ﬂ‘a parte del
principio ennnciado en el principio de'este ‘parrafo, d ‘saber, que
debemos nsar de la cosa comun como huends padres Je famllla sm
causar perjuicios 4 nuestros comuneros. '

10, Al permitir que pueda horadarse una pared para poner en
en ella las vigas, exceptuan todo el trecho que ocupa Ia chnmmea
“Peclﬂa-

209. 2°, Las costumbres pro]nhen nl que ed:ﬁca sobre ‘una
pared comun el paner sus vigas en el mismo Iugar Yy ‘frente de
donde las tiene ya el vecino ; porque con mi uso no debo estorhar
ni perjadicar el de mi vecino.

210. 3°. La costumbre de Paris y algunas otras dlsponen que
el vecino que quiere sentar vigas en la pared medianera y co-
mun, la refuerze con alguna nueya obra para que no peligre.

211. Hay ciertas cosas que prohiben las costumbres hacer sobre
la pared medianera, aun que sea comun, sin dejar un cierto es-
pacio intermedio , 6 bien sin hacer una contrapared de determi-
nada anchara.
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Entre una fragua, un horno,  bornillo y la pared medianera,
quiere la costumbre de Paris que quede un intervalo de medio
pie hueco y'ademis que la pared del horno 6 fragua tenga un  pie
de ancho. Lomismo con 'corta diferencia preseribe respeto de
las chimeneas, establos; depdsitos de lugares excusados ete.

212. No solo puede cada uno de los vecinos servirsede la pared
medianera y coman para apoyar en ella lo que quisiese edificar,
4'excepcion de lo que acabamos de ver estarle prohibido ; sino
que puede ademds levantar esta pared 4 la altura que quiera, &
expensas propias, y la parte que levantard, serd suyapropia. Y no
solo puede levantar la pared para edificar en ella, sino que ‘puede
hacerlosiempre que (uiera, sin que pueda quejarse el vecino de
que le cause perjuicio la élevacion dada 4 la pared.

Sin emhargo algo deberd darse 4 las circunstancias ; porque si
laelevacionde la pared y la obscuridad (ue ella causa’d mi vecino)
fuesen tales que hiciesen inhabitable la casa del lado, sobre ' todo
si habia motivo parasospechar que solo se levantaba la pared ani-
mo nocendt, podria reducirse dicha elevacion.

En 1717 se did 4 favor de las monjas del Ave maria de Orleans
una sentencia, prohibiendo 4 un vecino el que levantase un
edilicio yue impedia la ventilacion del convento; pero una pro-
videncia fundada en el favor que se merecian unas mugeres en-
cerradas que solo pueden disfrutar del aire dentro de su convento,
no debe dar lugar 4 ulteriores consecuencias. '

" 203. Aunque la pared sea ya suliciente para soportar la mayor
elevacion que se le d4, debe sin embargo el que sobre ella edifica,
pagar el valor del menoscabo que sufre la pared con el nuevo
peso que se le pone; puesto que es evidente que con este peso
no hade durar tanto tiempo, y justo es que elotro vecino quede
indemnizado. Esto estd fundado en la misma equidad natural,

214. Cuando la pared comun que quiero levantar se balla ar-
rainada, y tiene necesidad de reconstruccion independientemente
de las otras, que yo quiero hacer en ella, puedo obligar al vecino
4 que contribuya en los gastos de la reparacion. Empero si por
la mayor elevacion que yo quiero darle se necesita que sea mas
ancha, y tenga cimientos mas hondos, deberé yo solo costear lo
que por estarazon cueste mas, y tomar de terreno mio la mayor
anchura que debe dérsele.

215. Cuando la pared comun saficiente para cerrar nueslras
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heredades; y aun para sostener los pequeiios edificios que hay de
una y otra parte, no bastase para laelevacion que yo voy 4 darle ,
¥ para el nueva edificio que quiero apoyar.en ella, puedo segun la
costambre de Paris derribarla, y construir otra 4 mis costas,
tomando de mi terreno lo que haya de tener de mas ancho..

216. Cnando la pared comnn no tiene necesidad ni de derri-
barse ni de reconstruirse para sostener las obras que yo quiero
hacer en ella, bastando que se dé mayor profundidad 4 los eci-
mientos ; este aumento de obra deberd hacerlo 4 mis costas. Mas
deber{ esto hacer que lo que debo pagar 4 mi vecino por el me-
noscabo que sufre la pared sea menos, porque si la elevacion | y
edificio que quiero apoyar en la pared la perjudica, los nuevos
cimientos que le he puesto la mejorannotablemente.

217. Si despues; de haber indemnizado 4 mi vecino de dicho
menoscaho quisiese ¢l aprovecharse de la mayor elevacion que
he dado 4 la pared para construir un edificio, deberd pagarme no
solo la mitad del valor de la mayor elevacion dada 4 la pared en
la parte que quiere servirse de ella, sino que ademds deberd res-
tituirme lo que hubiese recibido por razon del menoscabo de la
antigua pared.

Asimismo si hubiese derribado y reconstruido solo 4 mis costas
la pared comun para que fuese bastante 4 sostener la nueva ele-
vacion ; siempre que edifique mi vecino sobre la nueva pared,
deberd pagarme ademds de la mitad del coste dela nueva eleva-
cion la mitad de las obras que fue necesario hacer en la pared an-
tigua.

218. Como las paredes medianeras no tlenen mas objeto que el
de cerrar los vecinos, Y apoyar lo que cada uno de ellos jazgue
conveniente, n. 217 , nmgmm de ellos podré servirse de tales pa-
redes para ntras usns sin consentimiento del otro. Por esto no
pueden abrirse en dichas paredes ventanas i otros agujeros que
caigan sobre la heredad vecina.
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§ ur

De las obligaciones d que da lugar la comunidad
de la pared medianera.

219. La comunidad de paredes medianeras produce entre aque-
llos 4 quienes es comun, las mismas obligaciones que Ia comunidad
de otras cosas: véase lo'que llevamos dicho supra cap. 5.

Asi pues cada uno de los vecinos deberd poner en la conserva-
cion de la pared comua el cuidado ordinario, que en la conser-
vacion de sus cosas acostumbran poner los padres de familia. Por
esto si dicha pared se hallase deteriorada 6 enteramente arruina-
da por culpa de uno de los vecinos, como por el continno roce de
sus carros, 6 de los que entraban ensu zagunan , podrd el otro ve-
cino dirigirse contra €l para obligarle 4 hacer en la pared las re-
paraciones necesarias d sus coslas.

220. Otra ohligacion 4 que d4lugar la comunidad de una pared,
es que cuando por vejez 1 otra causa que no puede achacarse d
culpa de ninguno de los vecinos, tiene necesidad de reparaciones
6 de una completa reedificacion, debe cada uno de los vecinos
contribair por su parte al coste de dicha reparacion ¢ recons-
truccion. Para esto compete d cada uno de los vecinos la accion
communi dividundo contra el renitente; y lnego que conste lane~
cesidad & juicio de peritos, deberd autorizarle el juez para conve-
nirse con un maestro albaiiil para la reparacion en presencia del
otro vecino , 6 previa sa citacion , y condenar d este al pago de la
parte que lu corresponda, despues qae se halle concluida la obra.

221. En cuanto 4 estohay gran diferencia entre las heredades
de poblaciones y las de fuera de ellas. En estas, cuando la cos-
tumbre no obliga 4 los vecinos 4 levantar ua acotamiento, el que
no quiera contribuir para la reparacion 6 reconstruccion de la
pared, queda libre de ello abandonando la parte que en ella tiene ;
porque como esta obligacion se funda solo en la comunidad, de-
saparece luego que tal comanidad deje de existir, y es un princi-
pio general , (que cuando alguno estd obligado solo por causa de
una cosa que posee, queda libre abandondndola.

Es de advertir que la renuncia que hiciese un vecino de su de-

\s
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recho sobre la pared comun , no le libra de las reparaciones 4
que hubiese dado lugar por hecho sayo, 6 por el de las personas
de cuyos hechos es responsable , de cuyas reparaciones hablamos
en el n. 219. Solo gneda libre de aquellas que provienen de vejez
de la pared 6 generalmente de todas aquellss que no fuesen cau-
sadas por hecho suyo.

Adviértase ademis que si despues de la renuncia de mi vecino
para librarse de coutribuir al pago de las repaiaciones que yo pe-
dia se hiciesen, yo por mi parte descuidase de hacerlas, y dejase
que se arrainase la pared , podria mi vecino revocar su renuncia,
y pedir su parte en los materiales provenientesde la ruina de la
pared ,y en el terreno sobre que se hallaba construida ; porque
como solo renuncié su derecho 4 la comunidad por no soportar la
carga de las reparaciones , ni tampoco yo quiero soportarla, no
me asiste justa causa para apropiarme su derecho que el podia re-
clamar por la accion que se llama condictio sine causa.

222. Si el vecino no quiere renunciar 4 la comunidad de la pa-
red, estd obligado 4 contribuir para sa reconstruccion , si se ha
juzgadu necesatiaj empero solo deberd contribuir hasta la anti-
gua altura que tenia la pared. Si quiero levantarla mas, esto debe
correr de mi cuenta.

Asimismo el vecino debe solo contribuir para la reconstraccion
de la pared en cuanto debiere costar atendida su anterior calidad

demas circuuastancias: si'yo quiero reconstruirla con otros ma-
teriales, debe correr de mi cuenta el exceso del coste.

Esto tiene lugar, si la antigna pared tenia unaconstruccion or-
dinaria atendidos los usos para guae debia servir. Mas si por una
mal entendida economia estaba constraida con poca solidez ; po-
dria obligar & mi vecino 4 que la nueva fuese mas sélida, y tal
cual dijesen peritos que debia por interes comun construirse, 4
no ser que prefiriese renunciar la comunidad.

9223. Eu las poblaciones en que los vecinos estdn obligados por
ley 0 costumbre 4 acotar sus fincas y propiedades por medio de
paredes de cierta elevacion , cada uno de los vecinos estard obli-
gado 4 contribuir al pago de las reparaciones que debieren hacer-
se y aun de la reedificacion de la pared , sin que ninguno de ellos
pueda librarse de esta obligacion abandonando la parte que tiene
en la comunidad de la pared ; ya que aun cuando jamas la hubie=

se habido, podria el otro vecino obligarle construir una nueva
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4 costas comunes. Empero solodebelcontribuir en cuanto d la
altura qne laley 6 costumbre senala. Lo demas ird de cuenta
del que quiera por su interes constrairlo.

Tampoco puede obligarse 4 un vecino 4 mas que 4 contribuir
al pago de lo que debe costar la construccion de una simple pa-
red de acotamiento. Si quiero construir una pared de mayor
coste , solo yo deberé pagar lo que valiese de mas.

§ w.

Deé la comunidad de fosos y setos.

224. Las heredades del campo se hallan muchas veces acola-
das por fosos y setos.

Para saber d falta de titulos si un foso que separa dos hereda-
des vecinas es comun , b sisolo pertenece 4 uno de los vecinos |
se han establecido estas reglas.

Primera, si la tierra que se ha sacado al abrir el foso se halla
colocada enteramente hdcia la parte de uno de los vecinos, se pre-
sume que el foso pertenece 4 este. Asi lo disponen muchas cos-
tumbres.

Entonces se presume que aquel en cayo lado se encuentra la
tierra sacada del foso, hizo construir porsi solo y sobre s terre-
no el hoyo , pues hizo colocar sobre su propiedad la tierra sacada
quede otra suerte se hubiera ido colocando 4 los dos lados.

La segunda regla es, que 4 falta de titulos los fosos se presumen
comunes , cuando la tierra que al abrirlos sesacd , se halla colo-
cada 4 losdos lados. La razon es evidente. La colocacion de la
tierra prueba incontestablemente que abrieron el foso los dos ve-
cinos en los lindes de sus heredades.

La tercera regla es, que el foso se reputa ecomun, cuando no
hay rastro alguno de que la tierra sacada de €l se colocase ni 4 un
lugar ni 4 otro; porque entonces no hay razon de conceder la
propiedad 4 un vecino masbien que 4 otro.

225. Encuanto 4 los setos, si ademds hay foso, deben presumir-
se de aquel de cuyo lado se encuentran plantados.

Sino hay foso, y el seto separa dos heredades, de las cualesla
una tiene mag necesidad de cerrarse que la otva, se presume sew
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el seto del dueiiode la heredad que tiene mayor necesidad de
cerrarse. ;

Ejemplo: Si el seto se encnentra entre viiias y huertos de. un
ladu, ytierras de pan llevar 6 hiermas por el otro , se presume ser
del dueiio del huerto 6 de la vifia que se. presame; haberla plan-
tado en su heredad para resgnardarla de las incursiones de los la-
drones, sin que se presuma que el otro vecino gue para nada tiene
que guardar sus tierras, haya contribuido en lo mas minimo en
dicho plantio.

226. Cuando los setos 6 fosos son comunes i los dos vecinos,
cada uno de ellos estd obligado 4 contribuir para su conservacion
4 hacer las reparaciones que sean necesarias, d menos qae prefiera
renunciar sa derecho de comunidad.

Lo que sesaca de la poda del seto, y los fratos que tal vez pro—
duzcan los arboles en él plantados, deben partirse entre aquellos

d qumienes es comun.

§v.
De la comunidadde Iugures.excusados.

227. Como lalimpia de un lugar excusado 6 cloaca comun i
dos 6 mas vecinos , cansan mucha incomodidad 4 aquel por cuya
casa se verifica, establece nuestra costumbre de Orleans una re-
gla que deberd observarse en los paises en ¢ne no haya sobre
esto derecho determinado, 4 saber , que cada uno de ellos vaya
soportando alternativamente esta incomodidad.

Sino hubiese memoria de quien la sufrié laltima vez, y los
vecinos no pudiesen convenir en determinar la casa, por la cual
debiese verificarse la limpia, ereo que deberia sufrirla por esta
vez el vecino que tuviese la familia mas numerosa ; porque es el
que debe suponerse haber contribuido mas 4 llenar el depésito.
Ceteris paribus , cuando no hay razon para empezar por la casa
del uno mas bien que por la de otro, debe decidirse por la suerte.

228. Orcdena en segundo lugar nuestra costumbre que el vecino
porcuya casa se verilicé la limpia, pague solo un tercio de los
gastos, y el otro (ue no tuvo tal incomodidad pague el resto.
Si fuesen mas de dos quiere la costumbre que el que sufre la in-
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comodidad de la linipia, no pague mas que un tercio de lo que pa-
guen los otros : cowo si fuesen cuatro los contribuyentes, v los
gastos fuesen de diez duros, él no pagaria mas que uno y los de-
mas tres cada uno. Todo esto se entiende cuando la casa del
vecino que sufrié esa incomodidad, no estuviese cargada con la
servidumbre de suportarla , pues estindolo no podria pretender
gracia alguna por hacer lo que precisamente debia.

Por mas que una de las casas que tienen un lugar excusado
comun, sea mas grande y habitada por mayor niimero de personas,
no deberd suduefio pagar mas que los otros en el coste de la limpia,
para evilar ei que se entre en detalles embarazosos en demasia.

229. Puedése abandonar la comunidad de una cloaca § lugar
excusado, lomismo que de cualquier cosacomun, paralibrarse de lag
cargas qae tal cornunidad trae consigo: mas esto debe entenderse
en cuanto 4 las cargas venideras, pues la limpia que debe hacerse
al tiempo de la renuncia, ha de ser costeada por todos los que
contribvyeron 4 llenar el depdsito.

APENDICE SEGUNDO.

DE LA CONTIGUIDAD DE HEREDADES,

230. La contigiiidad de heredades es un cuasi contrato que
forma obligaciones reciprocas entre los vecinos, es decir, entre
los dueiios 6 poseedores de las heredades limitrofes.

La principal de estas obligaciones es la que concierne al acota-
miento de las heredades, del cual hablaremos en el primer arti-
culo. Referimos en el segundo las demas obligaciones que esta
contigiiidad lleva consigo,

23
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ARTICULO L

DEL ACOTAMIENTO DE HEREDADES LIMITROFES.

931. Asi como la comnnidad obliga 4 los comuneros & partir
la cosa sobre que ella versa, cuando ano de ellos lo pide, 4 fin de
evitar las dispatas y diferencias d que la comunidad puede dar
|ugar; asi tambien la contigiiidad de heredades obliga 4 susduenos
4 establecer limites en sus respectivas heredades, cuando uno de
ellos lo pide, para evitar las usurpaciones y altercados a que la
falta de mojones pudiera dar lugar. De esta obligacion nace la ac-
cion finium regundorum, que tiene un vecino contra otro para
obligarle al amojonamiento, la cual es de las que se llaman mixtas.

s principalmente personal, puesto que nace principalmente de
la obligacion personal que contraen reciprocamente los vecino$
en virtud de la contigiiidad de sus heredades, ex quasi contractu.
Tiene tambien algo de real, puesto que por ella pide el vecino
lo que hace parte de su heredad, y tal vez ha usurpado su conve-
cino. Asi dice Paulo, I. 1. ff. fin. reg: Actio finium regundorum
in personam est , licet pro rei vindicatione est.

Esta accion es tambien de las que se llaman judicia duplicia, en
las cuales tanto el que entabla la demanda, como aquel contra
quien se pone, son d la vez demandante y convenido ; I. 10. ff.
eod. Por que por esta accion cada una de las partes pide 4 la
otra lo que aparezca pertenecer 4 su heredad en virtud del amo-
jonamiento.

232. Ll poseedor de una heredad que se presenta y obra como
duefio, tantosi lo es, como sino, puede intentar esta accion, sin
(ue tenga necesidad de justificar su derecho de dominio. Puede
tambien intentarla un usufructuario , como que tiene derecho en
la heredad; 2. 4. §. 9. eod. Empero interesa asi al usufructuario
que entablz la demanda, como al olro vecino contra (uien se pone,
el hacer citar en causa al duenio, 4 lin de que el acotamiento se
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haga con su intervencion ; pues de hacerlo sin él , podria despues
pedir que se hiciese de nuevo. >

En cnanto 4 unsimple arrendatario, como no tiene en la heredad
derecho alguno, es evidente que no tiene semejante aceion. Mas
si el vecino le turba en su goce con disputas sobre los limites de |a
heredad qae tiene en arrendamiento, puede dirigirse actione ex
conducto contra el dueiio’, exigiendo que le haga gozar tranqui-
lamente poniendo fin 4 las disputas que le promueve el vecino ,
estableciendo los limites de su heredad.

Asimismo tampoco puede entablarse esta accion como no sea
contra el dueiio posesor de la heredad, ¢ bien contra su wsafrne—
tuario. Si se pusiese contra un arrendatario, deberia ser absuelto
de la demanda el convenido con solo declarar que es arrendata-
rio € indiear el nombre ¥ domicilio del duefio que se la arrendd,

Como esta accion solo tiende 4 conservar 4 cada una de las par-
tes la integridad de sus heredades , puede ser entablada por un ta-
tor, en lo cnal se difereacia de las acciones que se dirigen 4 la
particion de bienes raices.

233. El amojonamiento objeto de esta accion consiste en de-
terminar en que lugar se tocan las heredades » en que acaba la
una y empieza la otra, y en poner alli mojones,

Para ello deben las partes vombraragrimensores 4 quienesdeben
entregar sus titulos , 4 fin de que con ellos » ¥ con el apeo pue-
dan determinar en que lugar deben plantarse los mojones.

Cuando del ape2 resulta que uno de los vecinos tiene mas tier-
ra de la (que le corresponde segun sus titulos, y el otro menos, de-
be adjudicarse 4 este todo lo que le falta, de lo que el otro le so-
bra ;. 7. eod.

Esto sufre excepcion en el caso en que el vecino hubiese posei-
do por trienta aiios el excedente de la extension ¢ cabida expre-
sada en sus titulos. Asi lo decide la ley fin. cod. fin. reg.

Falta observar que como el amojonamiento se hace por inte-
res comun de las partes, debe verificarse 4 costas comunes.

Por lo que mira 4 casas de poblaciones que tengan palios comu-
nes 6 jardines contiguos no solo puede uno de los vecinos pedir
el amojonamiento, sino que puede ademis segan muchas costum-
bres, obligar el otro vecino 4 que se levante una pared medianera
4 costas comunes. :

b
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ARTICULO 1L

DE LAS DEMAS OBLIGACIONES A QUE DA LUGAR LA CONTIGUIDAD'
E HEREDADES,

§
Primera obligacion.

93%. La contigiiidad obliga 4 los vecinos & usar cada cnal de su
heredad de manera que no perjudique al otro , I. 61, ff. reg. jur.
Esta regla debe enteaderse en el sentido de qae, por libre que sea
uno de hacer lo que mejor le parezca en su heredad , no puede
sin embargo hacer nada de que poeda resultar 2'gun daiio
sobre la heredad vecina : In suo hactenus facere licet , quatenus
nihil in alterum immitat ; 1. 8. §. 5, ff. Siserv. vind.

933. En este principio se funda la aceion aque plevice arcende.
Tiene lugar esta accion por parte del posesor del campo inferior
contra un vecino propietario posesor del campo superior, cuando
este por alguna obra que haya hecho en su campo , redoe las
aguas que caen en €l , y las hace pasar asi al campo inferior en
mayor abundancia y con mas rapidez de lo que naturalmente
sucederia, causéndole de esta suerte algun perjuicio.

Empero cuando las agunas caen naluralmente del campo supe-
vior al inferior, no puede quejarse el posesor de estetltimo; por
que entonces no es el posesor de! campo superior el que las in-
troduce, sino la naturaleza misma del terreno; 1.1, §. 10, » 14. ff
de aq. pluy.

Tampoco puede quejarse el posesor del campo inferior de que
¢l del superior abra en su tierra zurcos},cua ndo ellos son necesario$
para el laboreo; 1. 1, § 3. 5. 7 7. ff. d.tt. Empero no puede ha-

cerlos ni mas hondos ni con mas declive de lo necesario, aunque
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haciéadolo asi mejorase el campo , pues que nadie puede mejorar
su cosa en perjuicio d2 otro. d. L. §. 4.

237. Puede asimismo por el contrario tener lugar esta accion
por parte del posesordel campo superior, contra el d-l campo in—
ferior, cuando este construyendo algun dique en su tierra hace
retroceder al campo saperior las aguas que de ¢l manan ;d. /. §. 10.

238. Puede tener lugar esta accion, aun cuando la obra haya
sido hecha con ciencia y paciencia del vecino que la entabla, si
entonces no comprendia este gne habia de acarrearle perjuicio. Por
esto habiendo dicho Labeon, L. 19, d. tit. , i patiente wvicino opus
faciam ex quo ei aqua nocet, non teneri me actione aque pluvie
arccende; |e reprende Pomponio anadiendo: Sed hoc ita, si non per
erorem aut imperitiam deceptus fuerit, nulla enim voluntas erran-
tis est.: 1. 20, d. tit.

239. El actor pide con esta accion la destruccion de la obra
que le causa perjuicio. Esta destruccion dehe hacerse 4 costas del
convenido, si la obra habiese sido hecha por orden suya, 6 de cnal-
quier de qnien sea heredero; otramente solo deberd sufrir que se
destruya la obra 4 costas del demandante; [. 6, §. 7 eod.

240. Sobre este principio que nadie puede hacer en su here-
dad cosa de que pueda proveniralgo sobre la heredad vecina, que
le sea perjudicial, se fundan las prohibiciones de arrimar 6 apoyar
ciertas cosasd la pared medianera de que hablamos en el n. 211.

241. En victud del mismo principio no se permite’d nadie hacer
en su heredad algo que introdujere en la casa vecina un humo
demasiado espeso € incémodo, como el que sale de un horno de
cal, ete. I8, § 5, ff. si serv. vind.

242. En el mismo principio se fundaba la disposicion de la ley
13. ff. fin. reg. en que se prohibia plantar arboles 4 menos distan-
cia de cinco piesde la heredad vecina, porque no quedando esta
distancia echarian raices en el terreno contiguo, que le serian
perjudiciales. Al presente debe regir sobre esta particular el uso
de cada territorio. °

243. Las leyes romanas habian atendido que los arboles que
alguien plantase en suheredad , pueden perjudicar 4 la heredad
contigna, no solo con snsraices, sino tambiencon la sombra que
causan: por esto aunque se hubiese plantado & la distancia que
laley seniala, d fin de que no incomodase su sombra al vecino,
debia sa dueiio cortar las extremidades de las ramas hasta la
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altura de quince pies; it. ff. de arb. ced. Entre nosotros el vecino
solo tiene derecho & cortar las ramas que caigan sobre su he-
redad, [
244. En virtud del mismo principio disponia laley 13, ff. fin.
reg.anles citada, que no pudiese construirse una casa sin dejar
dos pies de distancia de la lieredad vecina, ni una simple pared, sin
dejar el espacio deun pie, 4 fin de que los cascajos que tal vez se
desprendieren de las paredes, no caigan sobre la heredad vecina,
caasindola asi perjuicio. Habia ademds otra razon para dejar este
espacio, 4 saber, paraque pudiese el vecino apoyar sus escalas
en terreno propio, siempre que le fuese necesario hacer i la pa-
red alguna reparacion.

Entre nosotros nose halla admitida la disposicion de la ley ro-
mana, puesto que es permitido edificar sobre la pared no media-
nera del vecino, pagindole la mitad del precio de ella pues
to que esto supone que dicha pared se halla construida al.
tltimo extremo del terreno de mi vecino, y que se toca inmedia-
tamente con el mio; de otra suerte, si entre la pared y mi terreno
mediase algun espacio propio de mi vecino, como que no puedo
edificar sobre terreno ageno, no podria apoyar en la pared del
vecino el edificio que me propongo construir,

245. Si bienlas leyes de buena vecindad me prohiben hacer
pasar de mi heredad 4 la del vecino nada que pueda perjudicarle ,
no me impiden sin embargo el privarle de una comodidad que
de mi heredad sacase, como si un palio mio le proporcionase
tener luzen su casa, no por esto se me puede privar de edificar
sobre él; 1. 9, ff.de serv. urb. pred.

§ 1v.

Sequnda obligacion.

246. Otra de las obligaciones que la contigiiidad de heredades
trae consigo, es que si mi vecino tiene una necesidad indispensa-
ble de hacer pasar sus trabajadores por mi casa para construir
6 reparar la suya, estoy obligado 4 consentirlo, debiendo ¢l por su
pacte reparar con diligencia cualquier meposcabo que esto me
linbiese acarrveado.
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Por una razon semejante siempre que acaeciese hallarse intran-
sitable un camino piiblico, debe el vecino permitir el paso por
su heredad, mientras dure el impedimento. . 14, §. 1, ff. Quem-
admodum serv. amitt.

§ mr.
Tercera obligacion.

247. Es tambien ana obligacion de las que forma la contiguidad,
la que tiene el duefio de una pared limitrofe 4 la heredad del veci-
no, de venderle la comunidad en dicha pared segun la estimacion
que se ledé, siempre que el vecino quiera edificar sobre la misma,
aunque por lo regular nadie estd obligado 4 desprenderse de sus
cosas contra su voluntad.

Casi todas nuestras costambres lo disponen asi, con mucha equi-
dad por cierto; porque teniendo interes en cobrar de mi vecino-
que quiere edificar sobre mi pared la mitad delo que me cuesta, y
en no tener que contribuir mas que por mitad en las reparaciones
que en adelante hayan de hacerse, fuera pura malignidad desechar
tales ventajas para poner & mi vecino en la precision de construir
otra pared separada de la mia, lo que siendo contrario 4 losdéberes
que laamistad impone entre vecinos, no pueden consentirlo las
leyes.

248. Como nuestras costumbres hablan solo del caso en que el
vecino quiere edificar sobre la pared, se ha suscitado la cuestion
sobre si podria un vecino hacerse vender la comunidad de la pa-
red contigna , aun que no quisiese edificar sobre ella. Parece que
se ha decidido por la negativa, ya que siendo esta disposicion con-
traria al derecho comun no puede ampliarse. Sin embargo citase
en contrario ana decision judicial , por la cual se declaré que las
palabras « si alguno quisiese edificar sobre lapared etc., no eran
restrictivas, sino meramente enunciativas.

249. Hase preguntado tambien, si esta disposicion tiene lugar
tanto en las poblaciones como en el campo. Parece (ue no hahi-
endo hecho la costumbre distincion alguna, tampoco debemos
hacerla nosotros, tanto mas cuanto que parece mediar la misma
razon para ¢l campo que para las poblaciones.
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250. El dueiio de la pared contigua 4 mi heredad , 4 quien pi-
do que me venda la comunidad de una parte de dicha pared sobre
que qaiero edificar , no puede obligarme 4 comprirsela toda:
sino quiero comprarle mas que la parte que necesitv, debe ven-
dérmela. '

Debo tambien comprarle la comunidad y pagarle la mitad del
valor del terreno y de los cimientos en toda la extension de la pa-
red de que quiero servirme, porque la pared estd construida sobre
el terreno y los cimientos , y no puede separarse de ellos.

Empero si el duefio de la pared 4 causa de tener sublerraneos
6 bodegas hubiese hecho los fundamentos de ella mncho mas
hondos de lo necesario, como yo no quiera tener bodegas 6 subter~
raneos por mi lado , solo deberé pagarle la mitad del valor de di-
chos fundamentos en cuanto fueren necesarios para sostener mi
edificio ; y el antigno dueno de la pared quedard con el dominio
del resto de los fundamentos hasta que yo qaiera abrir alguna bo-
dega ; en cuyo caso deberé pagarle la mitad del valor del resto
de dichos fundamentos que me serd necesario.

Por el contrario si el duefio de la pared cuya comunidad quiero
comprar , no tuviese bodegas 6 subterraneos inmediatos & dicha
pared , y quisiese yo abrirlos , deberé costear solo el aumento de
cimientos que para ello sea necesario , del cnal quedard solo due-
no,

251. Si la pared sobre que quiere edificar el vecino, tuviese
mucha anchura por sostener un grande edificio , pretende Des-
godets que si dicho vecino no necesita para el edificio que quiere
construir una pared tan gruesa, solo estard obligado 4 comprar la
comunidad por la parte de anchura de que neesita ; de la propia
suerte que tampoco estd obligado @ comprar mas longitud ni ele-
vacion que la que Je es necesaria. Esta decision no me parece del
todo eqnitativa, puesto que en realidad se aprovecha el vecino
de todo el grueso de la pared, y supuesto que se le concede el
poder comprar la comunidad de la pared contigua, claro esti que
debe comprarla en el estado en que ella se halla, de la misma
manera que si la pared fuese de piedra de cantera, no podria obli-
gar al duefio 4 que le vendiese una de tapia que no existe.

252. Si por el contrario la pared sobre que quiero edificar, aun-
que regular y suficiente para el objuto 4 que se la destina vo hasta
para el edificio que quiero yo levantar, despues dehaber comprado
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la comunidad de la misma en el estado en que se halla , deberé
antes de empezar mi edificio reforzarla por mi lado, de manera
que pueda sostener mi obra, y esto 4 mis solas costas; solo que si
el antigno duetio de la pared quisiese despues levantar por su par-
te tales edificios, para los cuales fuerainsuficiente la pared en el es-
tado en que antes se hallaba, deberd 4 su vez pagarme la mitad del
valor de las obras que yo hice en ella para reforzarla. Si la pared
sobre Ja que quiero edificar, sin entrar en cuenta las obras que yo
quiero levantar sobre ella, era ya mala ¢ insuficiente para el obje-
to 4 que estaba destinada, despuesdehaber adquirido la comunidad
de la tal pared , podré obligar 4 su antigno duefio 4 contribuir en
los gastos de la reparacion, y aun de la reedificacion, si fuese ne-
cesaria , pava lo cual véase lo que llevamos dicho en el nume-
ro 220.

253. Aun cuando la pared hubiese sido en otro tiempo media-
nera y comun, habiendo dejado de serlo por renancia de uno de
los vecinos al derecho de comunidad, el vecino que hizola renun-
cia, siempre que quiera edificar en dicha pared, 6 entrar por cual-
quier razon en la comanidad de la misma, deberd satisfacer al due-
fio de la pared la mitad, no solo del precio de la misma sino tam-
bien de sus cimientos. No podr4 alegar para dispensarse de ello
que la mitad de los cimientos ya era antes suyo; porque basta que
asi los cimientos como la pared sean ahora de su vecino, paraque
deba pagar la mitad de su precio, si quiere volver d entrar en la
comunidad. '

254. Falta observar que como el precio que debe pagar el ve-
cino que debe edificar sobre la pared contigia 4 su heredad, es
el de la comunidad que estd precisado 4 venderle el propietario,
tiene que estimarse, no con respeto 4lo que costé la pared, sino
al valor que tiene en la actnalidad, sieado el precio de lo que se
vende, lo que esto vale al tiempo de la venta.

FIN DEL TRATADO DE SOCIEDAD.
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