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precio alzndo, y enando el precio se tasa con relacion § las
partes 6 medidas. En el primer oaso, la individ nalizacion de
la cosa, como materia del consentimiento, no depende de las
medidas, y el error acerca de ellas no arguye falta de identidad
en el objeto. En el segundo, al contrario, el consentimiento
se d4 por el comprador en el supuesto de que exista cierto
nimero de medidas, La falta de éstas se opondria 4 la identi-
dad del objeto y quitaria la base del consentimiento. En la
determinacion por linderos, se comprende, gue el vendedor
debe entregar cuanto se contenga dentro de ellos; porque en
tal caso la cirennsevipeion extensiva individualiza el objeto
independientemente de las medidas.

En los articulos signientes hasta el 3003 se dan las reglas
para la rescision del contrato, y se fija la duracion de la accion
rescisoria.

Caprruro VI.— Del saneamiento por los defectos 6 gravdmenes
oculios dé la cosa.—Como por el articalo 1771 se ha establecido
que no se puede rescindir una obligacion unicamente por lesion,
go advierte en el articulo 3004, que solo estard obligado el
vendedor al saneamiento, enando los defectos ocultos de la cosa
la hagan impropia para los usos 4 que se la destina, 6 que dis-
minuyan de tal modo este uso, que 4 habetlos conocido el
comprador, no hubiera hecho la compra.

Siendo, pues, manifiestos los defectos, 6 perito el que hace
la compra, no procede la accion reseisoria segun el articulo
3005, porque el error en este ¢aso es inexcusable.

Distinguiendo la comision los easos de ocultacion dolosa de _ .

las tachas, de la ocaltacion ineulpable, dispone para los prime-
ros lu rescision del contrato, y ademds la indemnizacion de los
dafios y perjuicios: y pura los seguudos, la rescision y el pago
de los gastos del contrato, si los ha hecho el comprador. Pero
como la aceion rescisoria se introdnce en favor del comprador,
se deja al arbitrio de éste usar de ella 6 pedir simplemonte re-
duceion del precio € indemnizacion de gastos, previniendo:
que una vez hecha la eleccion, no pueda variarla sin consentis
miento de la otra parte. Esta teoria se desarrolla en los artis
calos del 3006 al 5011.

El término de la accion es de seis meses, exceptndndose el
caso especial de los articulos 1625 y 1626, cuyos fundamentos
quedan expuestos e el lugar oportuno.

Para la venta de animales ha sido preciso adoptar reglag
1 B

especiales, porque asi lo exijen el gran nimero de aceideutes @
que se encuentran expuestos, la eircunstancia de qne general-
mente intervienen peritos en su compra y las muchas y varias

operaciones que en estos negocios se practican. Por talesis

motivos se redujo en al articulo 3019 la accion rescisoria e
Jos ensos de venta de animales & solo veiute dins, contados:
desde la fecha del contrato; y asf parael caso en que muera u
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animal dentro de tres dfas despues de celebrado el contrato
como para cualquiera disputa que sobre tachns ¢ defectos se
suscite, se ordena el juicio de peritos nombrados uno por cada
parte, y se fijau los le’rr’ninr}s en que deben dar su dicidmen,
El caso e.t:-pecml del art{culo 3023 es de notoria equidad; pues
repugnaria qune luterviniendo jnicio de peritos, se alegase
despues enguiio sobre la materia del contrato. : 3

Los perjuicios en tal caso deben ser indemnizados al ad-
quirente por el perito que haya procedido de mala 6.

Caprruro VIL—De la eviceion.—El articalo 3024 es de sim-
ple referencia al capitalo 72, titulo 18 de este Libro, en el Ique
se ha tratado por extevso la materia de eviceion, La utilidad
?eﬁdlcho articulo no serd otra que la de Hawar la atencion de
cgzl?):elsgilsi?éi‘:; :;tleC(O::} l}go :;sr_:i)mv an punto que, sl es de apli-

‘ . . 0 la compra-venta, no deja por eso de
tener Ingar en los demds contratos.

Carrrvro VIIL.— De las obligaciones del comprador.—-La regla
que establece el articulo 8026, es sin duda conforme :iblz‘\
equidad; porgue en la compra-venta, cuando no bay conveunio
expreso sobre el tiempo y lugar en que debe hacerse el p;:wo
86 presume que el vendedor ha querido recibir éste en el wismo
ljfgar éu quo eutregd la cosu; pero como las dudas que pueden
:')ei-ml}el%e en este ]»Unﬁ), no deben imporfar desde luego la

solucion del contrato, se previene en el articulo siguiente:
qu(f, suhrevquendu tales dudas, se practique el depésit; por la
%;ilgff.que ulegne ser ella la obligada 4 hacer primero la en-

5

: Iiiﬁi)elqﬁzng:;ﬁo de sompra hay una traslacion reciproca de

; 0 consecuencia necesaria produce 4 favor del
g‘?_npr‘ndor la adguisicion de los fratos y accesiones de la cosa y
Se-ig?l .t'li]f’el‘lded(.)r la de Iusriqtemses del precio. Este principio
- usagra en cuanto el vendedor en el articulo 3028, y en el
ge%:l:}z:::eiet }"3”;3 lell caso de excepeion, fundada en la préctica
o eil L:Lé) efzul:z ly reconocida de aumentar en las ven-
e debiemlml;{j; co}}v{w }_nﬁporte de los intereses que durante

L g()yut acido. [

B o
en fal case,ademds de ser "1f;|-1 % i""ﬁmu.f | iAo e
ennl se cr}nalp-ron'w-tié 4 z{-‘arr{-‘.,li}()iq-u?:n. o - cm’nhcmn bje s
el vEn(ledOl,' = ; ‘L'.r en -?‘.f_:z__‘ci.l (): servira l}t‘ estimulo I)il_l"?t, .ql]e

o campla con los deberes que le impoue la eviceion
Ya Ilmcle‘ ‘c'u:uulu weénos la pacifiea tenevcin de la cosa vendida,
Lt 211( I(;g:ge;:(t)o l?u"el]n.rlil'clnlu 5032 deberd entenderse para el
e aya habido declaracion judicial sobre la in-
sendedrn. c;n;(11‘;¢1uc;t;t;:t0):;;«}-)ln§? q‘nie' .lu aeeion mmediuhg._del
o ] o pagu el precin, debe ser para exijir 6

i el cobro de éste, y no consiguiendo nno @ otro. par
pPedir la roscision. 3 jrgt g
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Habiéndose propuesto la comision adoptar todas las reglas
que, siendo conformes con la equidad, tiendan 4 favorecer la
subsistencin de los contratos y 4 asegurar la certezn de la pro-
piedad raiz, base de la hipoteea, ha negado en el artienlo 3033
la aceion rescisoria, adn habiendo couvenio expreso miéntras
no se compruebe por medio de un requerimiento la mora del
comprador.

Los perjuicios muy graves que en la venta de cosas mue-
bles se siguen al vendedor de no sacar la cosa en el plazo
convenido, y las disputas que por falta de constancia escritas
puedan originarse, sirven de explicacion y motivo al artfeulo
aU34.

Carrroro IX.—De la refrovenla.—Abolido ya por el no uso
el retracto gentilicio, pues han dejado de existir lus razoues
politicas por lo que se introdnjo, solo se ha reglamentado el
convencional, cayos inconvenientes se ha procurado disminuir,
prohibiendo que pueda estipularse por mas de einco afios.

Aunque por regla general se permile el retracto parcial, se 8

niegn en el caso del articulo 3046; porque 4 los gastos y per-
juicios gne podria sufrir el comprador 4 consecnencia de la li=
citacion 4 qne ha sido provocado, se aumentarfan el dafo y
menoseabo que en todo caso resultan de la desmembracion de
una propiedad.

Para evitar este iltimo inconveniente, se han redactado tams=
bien los articulos 3047 al 3049.

Como los herederos, antes de la division, forman una sola
persoua moral, se previene en el articulo 3051: que la accion 8
dirija contra todos ellos, y en el siguiente, que se entable contra
el que de ellos tenga la posesion de la finca.

En los dos articulos signientes se dan las reglas para la ad-
quisicion de los frutos pendientes al tiempo de la retroventa.

Carrruro X.—De la forma del countrato de compra-venla.—
Con el objeto de asegurar en todo caso la realida:d del contrato,
se determina por regla general en el articulo 3056: gue solo
cuando se trate de bienes raices, necesita solemnidades espe-
ciales, que se detallan en los articulos signientes, distinguniendo
los casos en que bastard la escritura privada, de aquellos en
que se exijn la pablica.

Esta solemuidad parecerd tanto ménos gravosa, si se atiend@

& que para llenar el requisito del registro, cuya utilidad es in=%

negable, se necesita como base la eseritura.

TITULO DECIMO NOVENO.
DE LA PERMUTA.

Casi todos los artienlos son de simple referencia, ya pors
haberse tratado esta materia en algnios otros titunlos, ya poEs
la marcada analogfa que tiene este contrato con el de compras:

venta.
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TITULO VIGESIMO.
DEL ARRENDAMIENTO.

El eapitulo 1° comprende las reglas generales de este con-
trato y solo llaman la atencion entre ellas las que se contienen
en los articulos 3079 y 3080. La comision en toilo ¢l proyecto
ha establecido como prineipio easi invariable: que todo con-
trato eayo valor pase (}e 300 pesos, se otorgue por eserito. El
arrendawiento no debia de quedur exeluido, y por lo mismo se
previene: que cuando la renta pase de aquella suma, se otor-
gue el contrato por escrito, y si el precio es ristico y la renta
pasa de l])lli pesos, se reduzea 4 escritura plhblica. ‘L ruzon
es muy Obvia: cnando una renta no pasa de 300 pesos annales,
seria molesto y demasiado exigente el otorgamiento por es-
erito, que uo queda prohibido y que los interesados pueden
libremente celebrar.  Como los arrendamientos de prédios
rusticos son generalmenle de largo tiempo y requieren por su
Propla naturaleza mds winucioso cuidado, se exige la escvitnra
publica § fin de darles més seguridad y evitar asf los graves
couflictos que de ordinario se suseitan. .

Caprrovo I1.—Derechos y obliguciones de los eontratantes.—
El articulo 3082 contiene todas las obligaciones del arrendndor.
Eu la fraceion 1* se advierte una disposicion notable., Si no
86 ha convenido expresamente el uso 4 que se destina la cosa
debe suponerse que la intencion de los contratantes ha sido.
que la cosa se emplee de una manera conforme § su I‘l['upi;;,
Dataraleza, y por lo mismo el arrendador en tal easo debe en-
tregarla de modo que sirva d sn objeto; pues lo coutrario serfa
desnaturalizar el contrato. Las otras fraceiones son naturales
gonsecuencias del arrendamiento; su desarrollo se encnentra en
10s arliculos signientes lusta el 3091: tres de ellos requieren
alguna explicacion.

Muchas veces sucede que el dueiio, especialmente de fineas
urbanas, pretende hacer variaciones en la cosa arrendadn,
ti)ca.-m con intencion de subir la renta 6 de terminar el contrato,

als evitar estos peligros, se previene en el articalo 3034: que
6l arrendador no pueda mudar la forma de la cosn ni intervenir
el el uso de ella, sino por caunsa de reparaciones. De esta
manera el arrendatario no temers que el abuso se disfrace de
deseo de mejorar la cosa,

El articalo 3089 fija terminantemente un punto que no po-
¢as-veces ha servido de pretexto para pleitos, sila iey manda

arrendatario que pague las contribuciones impuestas £ la

fed, es Justo que cargae sn importe 4 la renta, salvo convenio.
omo suelen adelantarse las rentas, puede suceder que al
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terminar el arrendamiento, haya algnn saldo 4 favor del arren-
datavio. El articalo 3090 dispone: que el arrendador no pueda
retener la soma en gue consista el saldo ni adn por deuda, y
que en este caso la deposite judicinlmente. Esta disposicion
es aplicable en sn caso al arrendatario conforme al articulo
8096 ; porque puede suceder tambien que en poder de este haya
algun saldo & favor del arrendador, y justo es que dmbos ten-
gan el mismo derecho.

En el artfculo 3092 se establecen las obligaciones del ar-
rendatario, y la 3% concordando con parte de la 12, relativa al
arrendador, previene: gue lu cosa, cunndo no hay eonvenio,
se use conforme 4 su naturaleza. El gue arrienda una cass,
puede convertir una recdmara en comedor, 6 gste en sala; mas
no pueds establecer en ésta un juego de bolos, porque no estd
destinada & ese uso por su propia naturalezn,

Para quitar pretestos y disputas fandadas en la duda que
para ¢l pago de la renta produce la falta de entregn de la cosa,
se dispone en el artfculo 3093: que larenta no debe pagarse
sivo desde el dfa en que se recibe la cosa; cuando fuere otra
la voluutad de los interesados, pueden expresarla terminante-
mente.

En general, euando no hay convenio sobre los términos en
que haya de pagarse la renta, se observardu las costumbres
Jocales: y como éstas entre nosotros tienen establecido el sis-
tema que se contiene en el articulo 3094, In ley en esta parte
no necesita explicacion. En cuanto al lugar del pago, lo mis
natural es seguir la regla general :yast lo dispone el artienlo 3099,

Motivo de incesantes disputas es el derecho del arrendador
para veseiudir el contrato por falta de pago de ln renta. Para
evitarlus, se dispone en los articalos 3097 y 3144; que por la
falta de pago 4 una sola de las pensiones se pueda terminar el
arrendamiento; disposicion que concuerda con la relativa a
ceusos. A primera vista pareee dara; pero como queda 4 ar-
bitrio de las partes couvenir otra cosu, es claro que el que des
biendo conocer la ley, la acepta sin restriceion, no debe que-
jurse. El precepto ademds es justo, porque evita dizeusiones
y cierra ln puerta 4 abusos que siempre per] adican el derecho
de propiedad. Lo mismo debe decirse respecto del articulo
signiente; pues que por él se impiden los perjuicios que el
cambio de moneda puede producir.

El articalo 3099 contiene uua disposicion de conocida justi=
eia. Asf como se ha prevenido que la renta no corra sino des=
de el din en que se reciba lu cosa, asi es logico establecer: qne
se pague hasta el dfn en que aquella se devuelva. Cou este
precepto se evitardu sin duda muchas demaundas de perjuicios;
pero uo habrd dada sobre la materia.

" Bl artfealo 3100 resuelve una cuestion grave. Si el arrven-
datario entrega los frutos en el tiempo convenido, el dueilo
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puede venderlos desde luego 6 esperar mayor precio. Justo
es por lo mismo que si el primero no cumple, pague al segundo
el mayor precio que los frutos obtuvieren durante aquel perio-
do; porque de otro modo su indolencia 6 malicia le produciria
ventujas con positivo perjuicio del duefio.

Los articalos signientes contienen reglas equitativas para el
caso de perdida total 6 parcial de la cosa wrrendada. Bl arti-
calo 8101 decide uua cuestion que ha sido bastanle debatida;
porque cuando en consecuencia de peste 6 guerra se han per-
dido los frutos, 4 primera vista parece justo que la renta se
disminnya cuando ménos. Pero debe considerarse que el
derecho del arrendor es perfecto, y que cuando 4 un derecho
de semejuute especie se opone solo una eonsideracion de equi-
dad, se requieren wuy sélidos fundamentos para que la segun-
da ‘prevalezea. Abora bien: esos fundamentos uo se encuen-
tran en este caso: porque si bieun es verdad que el arrendatario
tiene que pagar, anuque vo haya cogido los fratos que espera-
ba, tambien lo es gue la renta no se numenta enando obtiene
una cosecha extraordinaria: lnego no hay injusticia alguna en
el pngo, 6 si la equidad aconseju que éste sew menor, lu misma
equidad debe acovsejar que se aumente en caso de notable
utilidad. Y como esto daifa lugar 4 eternas dispuatas, pues el
arvendatario nunca dejard de atribuir 4 su personal trabajo el
aumento de los frutos, lo mds sencillo y lo mds justo es que se
campla religiosamente el contrato, sean cuales fueren la utili-
dad 6 la pérdida,

Los articulos 3107 4 3112 tratan de una cuestion de grave
traseendencia y que ha sido y es adn materia de discusion en-
bre los jurisconsultos. ¢Quidn es responsable en caso de in-
cendio? l’fum decidiv que lo es el arrendatario con las excep-
Glones que justamente se establecen, tuvo presente la comision:
que sieudo el mrrendatario el inmediatamente perjudicado, mis
elicnz debe ser la vigilaneia con que debe enidar de la cosa, y
tanto por este motivo como por ser quien la ocupa, debe safrir
las cuusecueu(z.ius de su descuido, que no puede imputarse al
arrendador, quien tal vez se halla 4 gran distancia de ella y.no
esta obligndo 4 cuidarla ni tiene siquiera derecho de interve-
nir en el uso, sino en determinados casos.

‘LOS cuatro articulos siguientes no requieren explicacion
particular. E] 3117 sujeta al arrendatario 4 la misma restrie-
zlou que respecto del arrendador contiene el 3084, Aungue

m'.bas son cousecuencias naturales del contrato, ha sido nece-
e e o e g
i 0 propin vamodidad. quiatsuYAHGE I8
S de‘l :lieg” u]zn? yies ]‘uls,,to que si tal bacen sin consentimien-

ol 1!{1;1;;;1 l']’l(?()-l'ﬂ de .torlus los datios y perjuicios.
i nlos 311 4. 21 resuelven uua cuestion que es

ente origen de disputas. Aunque hay algunas razones
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de conveniencia para sostener que el arrendatario, ain sin
consentimiento del arrendador, puede subarrendar la finea, la
justicia estd toda de parte del arrendador, que tal vez hizo el
contrato atendiendo de preferenciad las cirenustancias perso-
nales del arrendatario. Por lo mismo la comision establecio la
responsubilidad solidaria del arrendatario y subarrendatario
en este caso. Eu el de que haya consentimiento del arrenda-
dor, es justo distinguir la antorizacion general para sabarrendar,
de la aprobacion de un subarriendo especial. La primera no
puede libertar al arrendatario de la responsabilidad, puesto
que muy probablemente el arrendador ni ain noticia tendrd
muchas veces del nnevo contrato; pero si aprueba el que se ha
celebrado, en la realidad no hay subarrieado, sino nuevo
arrendamiento. Las resoluciones contenidas en estos articulos
producirdn, ademds, la notable ventaja de que los contratantes
fijen de un modo claro sus respectivas facaltades; y si no lo
hacen, tienen ya una norma segura que los guie.

De los demds articulos de este capitulo solo llaman la aten-
cion los 3128 4 3130 en que se contienen disposiciones equita-
tivas para evitar los perjuicios gue pueden sufrir tanto el
arrendatario como el arrendador 6 el nuevo arvendatario en la
entregn de los prédios rusticos. La comision cree que las
referidas disposiciones estdn, ademds, conformes con las cos-
tumbres agricolas del pafs.

Como lo dispuesto en el articnlo 3132 estd ya explicado en
el titulo de la compra-venta, es initil fundarlo.

Car1roro TIL.— Del modo de terminar ¢l arvendamiento.—El
articulo 3135 suprime el deshaucio; porque trayendo éste
consigo casi siempre la necesidad de la prueba, proporeiona
abundante materia 4 la malicia, y porque ademds cada contras
tante estd obligado 4 saber Jos términos del contrato, sin que
haya necesidad algnna de que se los recuerden.

"Los articulos 3136 y 8137 resnelven la cuestion gue com-
prenden en términos que, ademds de ser equitativos, estan
conformes con nuestras costumbres. El 8139 pone fin § lag
disputas gue suelen suscitarse sobre reconduccion ticita em
los prédios urbanes, respeeto de los cuales no obran las mismas
consideraciones que respecto de los risticos.  En ninguu caso
babré ya duda sobre los derechos que & cada coutratante
corresponden.

El artfenlo 3144 detalla los easos en que el arrendador puede
exijir la rescision, ademds de aquellos en que la. autorizan lag
reglas generales, El 3145 estublece una regla severa, pero
justa; porque lo es que el arrendatario que dio motivo & la
Yeseision, pague no solo los perjuicios, sino la renta que per
gu eulpa deje de percibir el dueiio. :

Fl articulo 3146 resuelve terminantemente una cuestion que

et S i o, o

o b

ha dado constantes motivos de litigios. Lus leyes actuules®s

PARTE EXPOSITIVA. 129

conceden al.arrendador la facultad de terminar el contrato
cuando necesite la cosa para si mismo y adn en otros easos.
La comision cree: que esta facultad es samamente peligrosa;
que se presta mucho al abuso; y que por lo mismo lo mis
Zigzltliltc‘)] {jlr.convemente 68 que el contrato se cumpla con toda
Notoria es la justicia del articulo 8147: en el signiente se ha
dejado larescision 4 arbitrio del arrendatario: lo p1"§nel‘o p(ﬁ'q ue
la culpa es del arrendador: y losegundo, porque puede faltar atn
largo tiempo al término del contrato,cuyarescision acaso sea mu
perjudicial al arrendatario,quien, reparada la finca, puede difafru}:
tar de las ventajas § que incuestionablemente tiene derecho
- La segunda parte del artfculo 3150 contiene una disposic‘ion
equitativa; porque en efecto, si la reparacion priva del uso de
la cosa por mds de dos meses, puede el arrendatario sufrir
tales perjuicios que le sea ménos onerosa la rescision del con-
trato: quedando ésta 4 su arbitrio, puede obrar como mejor
eonvenga 4 sus intereses. Los dem4s articulos hasta el 31]’55
sonﬁ011secpermm.‘% de los principios anteriormente establecid{;s;.
remhﬁ);ﬁ:ﬂt;culosl3%.3(? y 31’37 1.-esufé]‘\"e1n la subsistencia del ar-
miento en los casos de muerte de los contratantes y de
trasmision de la cosa 4 titulo universal; porque si bien puede
producir algun conflicto el cambio de las personas mavm}' debe
ser el que resulte de la rescision. Ademds: el heredero del
duaetio estd obligado 4 recibir la cosa que hereda con todas s
ca:'%s y e’l del fn‘rue‘nchlt:}rio sucede 4 éste en todos sus defééh'oss
e a,m\f:;iﬁo til)b dfﬁcu*}le 1?egazglx’:tl}1e1;te la cuestion relativa
el srmina el arrendamiento, {unddndose en lag
Zones siguientes. En primer lugar, debiendo respetar lal
los derechos de fmbos contratantes, no pued sttt
derso 8, puede autorizar la
utilidad del arrendador con perjuicio del arrendatario, y es
indudable que si la rescision puede aprovechar 4 ag n,e]y de
Séguro perjudicard 4 éste; porqueles obliga 4 abandon ful' la finea
Z{l que fal vez ha hecho gastos y que por sf misma Z’S 11;1
emento necesario para su progreso, que muy frecuentements

dﬁ[)(—‘ﬂde e 1f i i e (! B a €8 Hee e -
& d }rt 105'111 ad i 3 i 301 i
@ d.:.l _1 1 ue eSL B v n td‘l_ Ib 41(134 una n _—g”[ﬂﬂ/

En ge ar
. un segundo lugar debe tenerse presente, que el arrenda-

;nrl'eut((l) &8 una especie de enajenacion:
3-1':‘§§di[tla,01‘1;(;3(;lll Sfr\’j l.]l di}lmilllt? de la cosa, tambien trasmite al
o n?c-bf de (11 & y tiene por consiguiente suspenso
e e ]Om_q}au 88 ‘])&1-'10{10 setialado al contrato. No
o .laI)n.Q .b‘ps‘:_tener.ie en justicia, que sea trasmisible
Ten, mllyo L]e'zzluur')_ esfca.suspel}so en virtnd de un pacte
Gst:tblecéul u;lm? is:se principio seria subversivo de los que
s otro(%ii ,ft.hu‘lelguede dar lo que no tiene, ni disponer de
e ‘.S..mm. egalmente. Y as{ como es justo que la

1potecada pase al comprador con el gravamen, porgue el

porque si bien el
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duefio no puede disponer de una parte del precio, que es lo
que representa la hipoteca, asi tambien es justo que la finca
arrendada pase al nuevo dueiio con el gravimen, porque el
arrendador no puede disponer del goce de ella, que es lo que
representa el arrendatario.

Hay sin embargo algunos casos de necesaria excepcion. El
primero, sefialado en el articulo 3157, se funda en que el
arrendador no tenfa derecho mds alld del término fijado del re-
tracto; mas no por la rescision quedard libre de responsabilidad
respecto del arrendamiento.

Es el segundo el de expropiacion por utilidad paiblica, pues
ésta, como preferente 4 la privada, determina la reseision en
los términos y con las eircunstancias que exije el articulo 3160.

El tercero es el del arrendador que es simple usufructuario,
Si al celebrar el contrato manifestd su cardcter, nada hay que
decir; porque el arrendatario conocié el riesgo que corria.
Mas si el arrendador oculté su ecardeter de usufructuario,
pudiera decirse que el arrendatario de buena fé tenfa derecho
para exijir el camplimiento del contrato. Sin embargo, es
necesaria la reseision; porgue como el usufructo es un derecho
resoluble, la continuacion del arrendamiento seria un ataque 4
la propiedad ajena. Pero si la ley en el articulo 3161 dispone
que termine el contrato, deja tambien 4 salvo al arvendatario
todos sus derechos contra el arrendador, que en este caso es
reo de fraude.

El cuarto caso de excepeion es el que se contiene en los

articulos 3163 4 3165 y comprende la venta hecha por ejecucion
judicial. Las disposiciones relativas tienden & conciliar log
intereses del arrendatario con los derechos de los acreedores, y
se fundan en el respeto que merece la cosa juzgada y que tanta
semejanza tiene con la expropiacion por utilidad piblica.
Carituro IV.—De los arrendamientos por tiempo indetermi=
nado—Aungue despues de la nacionalizacion de los bienes

eclesidsticos no es fdcil que sea tan frecuente el arrendamiento

por tiempo indefinido, como pueden atdn tener lugar, especial-
mente en las fincas urbanas, la comision, adoptando en el arti-
culo 3168 el principio establecido en la ley de 25 de Junio de
1856, ha seiialado para estos casos el término de fres ailos
forzosos solo para el arrendador; porque éste es en realidad el
omiso y debe por lo mismo ser responsable de su propio hecho.
Las demés disposiciones de este eapitulo contienen las reglas
necesarias para el caso en que termine 6 se renueve el contrato;
todas llevan por objeto asegurar los intereses de Ambos cons
tratantes y no requieren especial explieacion.

Oaprruro V.—Del alguiler.—Aunque generalmente el arren-
damiento de cosas muebles se comprende en el de las in-
muebles, la comision creyé dtil formar un capitulo separado;

tanto porque hay en esta materia algunas reglas especiales qué
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establecer, cuanto porque no son poeas las que deben rejir en
ol alquiler de los animules. Mas aunque no se gane muélho en
la sustancia, si se obtienen claras ventajas en el método v se
fucilita sin duda el estudio y Ia aplicacion de la ley e o
materia de uso tan frecuente. ey
Bl artieulo 3174 excluye deeste contrato las cosas fungibles;
gﬁﬁf estas en realidad deben sujetarse 4 las reglas del
Cuando se ha fijado plazo 6 designado uso al mueble arren-
dado, 1o hay duda en.que el contrato debe terminar con el uno
6 con el ofro; mas cuando no se hace esa designacion, es pre
ciso combinar los derechos de las partes éi%ljledir el I‘il}ll :
que tan fcil es on esta materia. El articulo 3177 deia i
hibertad al arrendatario para devolver la cosa cuando llliefan
porque si no la devuelve, es porque la necesita v el dugﬁo no
recibe perjuicio con la dilacion, supuesto que entretan to corre
la renta. Pero si el duefio es quien quiere terminar el arren-
damiento, la ley, sin atacar su derecho, debe procurar que ol
m‘rem{atarlo tenga un tiempo prudente para usar de la cosa
¢Y cudl puede ser menor quo el de cinco dfas? Si éllog 10
bastaren al arrendatario, ctlpese 4 si mismo por no hab
exijido tiempo ¢ designado uso. El caso, ademds, es m;'oer
de poca importancia. Los signientes articulos hasta elc3182
Do requieren explicacion especial.  El 8183 contiene una dis-
POSICIOn, que ya es necesavia entre nosotros y que en lo suce-
8ivo lo serd sin duda mucho mds. Las easas amuebladas
deben seguir las reglas comunes; porque los muebles son
solo un accesorio' y porque seria muy peligroso establecer
para ellos reglas especiales, que solo servirfan para complicar
los contratos. Pero si los muebles se alquilan sepuradzmtent(flsl
68 Justo que se sujeten 4 las disposiciones de este capftu[o §
Los articulos 3185 4 8205 tratan del alquiler de animales:
a8 aunque son importantes las disposiciones que contienen,
110 necesitan explicacion especial porque todas ellas son con.
zecnencms deducidas de las reglas generales de los co;ltrutosux:
e;t;.aril aezsé[f.;a‘m?lgs dlél z‘-u're;‘n]:nnientq. La comision cree,-qu‘é
: o a tiene la .suﬁo;_eute claridad, y que los preceptos
que en ella se han establecido, servirin de segura norma para
Impedir los abusos de que es tan susceptible este contr'itop(
8us especiales circunstancias. A o

TITULO VIGESIMO PRIMERO.
DE LOS CENSOS,

TR . Mgahin,
comm La{}lmlo 1?, que contiene las disposiciones generales
. prende muy importantes innovaciones. La primera es Ia
~ g;ezﬁu del censo reservativo, que ademds de ser casi inugi-

e nosotros a8 bi : a;
‘otws, es mds bien una venta; puesto que el
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antiguo dueiio pierde el dominio de la eosa y solo conserva el
derecho de percibir una pension. A qué, pues, conservar un
contrato que no tiene aplicacion prdetica, y que cuando llegue
4 celebrarse, puede ser rejido por los preceptos dictados para
otro que es de uso constante ? Por estas razones se establecio
en el articulo 3212: que el pacto de que se trata, se considere
eomo venta hecha 4 plazo, imitdndose ademds éste 4 diez afios,
ya porque ese es el término fijado al censo consignativo, ya
porque en realidad es bastante para que el comprador pague el
precio.

El articulo 3213 es en realidad una repeticion en parte del
2673; pero ha sido indispensable hacerlo, porque si en este ar-
ticulo fué preciso declarar, que el depésito irregular no se rejia
por las disposiciones relativas al depdsito comun, en el que
si expone, lo ha sido tambien prevenir: que en lo sucesivo
eualquiera imposicion de dinero sobre inmuebles, se llamard
censo consignativo y se regird por los preceptos contenidos en
este titulo. Asi quedard perfectamente caractevizado el con-
trato y no habrd lugar 4 interpretaciones, muchas veces vio-
lentas, de la naturaleza y de las condiciones de la obligacion
que se contrae, ni dudas acerca delos principios 4 que debe
sujetarse su cumplimiento. :

El artfeulo 3214 prohibe terminantemente el censo irredimi-
ble; porque es necesario para el progreso y desarrollo de la
rigueza publica, que los capitales no queden estancados para
siempre, como sucedia cuando las eorporaciones, que con justa
razon se llamaban manos mauertas, convertian en censos secu-
lares el dinero que no podian hacer productivo por otros me-
dios. Mas como el Cddigo no puede producir efecto retroae-
tivo, el articulo 3215 dispone: que para redimir los censos que
se hayan constituido dntes de ahora con el cardcter de irre-
dimibles, se requiere el consentimiento de las partes.

Es muy comun que los censos se rediman en partidas par-
ciales; pero este sistema, que en verdad es comodo para el cen-
satario, es de todo punto perjudicial para el censualista, que
con mucha frecuencia vé convertido un buen capital en lo que
vulgarmente se llama dinero de bolsillo; porque las partidas
parciales, tambien se gastan parcialmente, en razon de gne no
siempre son bastantes para emplearse en nuevos giros. El ar-
ticulo 3216 previene, pues, con perfecta justicia: que los cen-
808 no se rediman parcialmente sino por convenio expreso.

Kl artfeulo 3217 concuerda con el 2824, y por lo mismo es8
innecesario fundarlo.

Muchas veces se pone en duda si es exijible el capital del
censo en los casos de quiebra 6 insolvencia del censatario: para
removerla reconoce el articulo 3218 ese derecho y lo extiende
al caso de que el censatario falte al pago de una sola de las
pensiones. Este tltimo precepto serd de grande utilidad;
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porque muy frecuentemente se pretende imponer al censualista
la obligacion de continuar el censo si recibe las peusione;
vencidas. l
Bl resguardo de que habla el artfculo 8220, tiene por objeto
impedir que el censatario, negando @ ocultando los recibos
intente eludir el pago de las pensiones, alegando prescripcionj

El articulo 3222 previene: que el censo se constituya en
escritura publica, porque asi lo exije su importancia y porque
gsgsli%;;ﬁci;{hwse en el registro piblico, es” indispensable

Al disponerse por el artienlo 3223 que el cohro de las pen-
slones se haga en juicio verbal, se lia llevado por objeto hacer-
lo efectivo y dar méds precio 4 este contrato, que como casi
stempre ha de ser garantido con hipoteca, harg que ésta sea
mis digna de estimacion.

_ El articulo 3225 establece una distincion justa:cuando haya
hipoteea, ol censo tendrd todos los privilegios de ésta: de lo
coutrario, sin perder la accion real, solo tendr4 en un concurso
la preferencia que le concede el articulo 2094. De este modo
quedardn mds asegurados los capitales, 4 no ser que por moti-
vos partienlares se contente el censualista, lo que es difieil
con la accion real. : ' ’

Caprruro IL.— Del censo consignativo.—Es condicion precisa

de este censo que la pension se pague en dinero: hoy es més
tonveniente esa disposicion, puesto que toda imposicion se ha
de considerar como censo consignativo.

El termino de diez afios que el articulo 3227 sefiala para la
redencion del censo, tiene por objeto, como ya se dijo, procu-
rar que los capitales no se estanquen. ) i

El articulo 3230 dispone: que si la cosa perece, se observe
lo dispuesto en los artfeulos 1960 4 1963, en los cuales so ha
previsto este caso al tratar de las hipotecas. Pero es pn;eciso
distinguir la situacion del dendor que tiene otros bienes, de
'B.fljiella en que se encuentra el que carece de ellos: el artfculo
8231 decide, que en el primer casoel cengatario debe constituirel
total 6 1a parte del censo que quepa en los bienes que le que-
dm.j; porque lo contrario cederia no solo en pez'juiczfo del
3(;! ifdlc));;]L?lltlslu;lsﬁlilz?'iuagm;i.im a‘:l?{""“ff”?f que seguird dm]audq

_ aeia de este contrato. En el segundo, si
queda algo de la cosa acensuada, podrd el cmmﬁtm'iohserrm; el
#rticulo 3232, pedir la reduccion de lag pensiones To cnal es
JUst0 ¥ necesario. En el articulo 3233 se quita, com 0 es debido
:Tt‘_?ggimch{) all deundor que ha obrado con dolo 6 eulpa; y en

vavd so deelara extineni 1 censo euando la destrucei
tompleta y no hay otro!: llllllligf_‘i} (:;;I;:l}:t:?iﬁj ;]I:]Lt)fj‘:lti l-[ c-c'm}]]es-
Ia aceion personal para cobrar el cupital ae o E:ﬂllll]li"’ shprinh
legio alguno. ks s A

En los articulos 3235 4 3238 e prevé la restauracion de 1a

L]

T
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finca distinguiéndose la hecha por el mismo duetio ya la que
hiciére un tercero. TLos preceptos que se establecen son de
verdadera equidad y se derivan natnralmente de lus principios
generales de los contratos y de los especiales de los censos,

Carmrvro I1L.—Del censo enfitéutico—Habria deseado la
comision suprimir tambien este censo, 4 fin de simplificar
conmpletamente esta especie de contratos; pero durante mucho
tiempo es inevitable y hasta cierto punto conviente entre
nosotros la constitucion de la enfitéusis, atendida Ih falta de
poblacion y los escasos elementos con que una gran parte de
ella cuenta para adquirir una propiedad que mds tarde forme
la ventura de una familia.

Lia primera variacion hecha en esta materia, esla supresion
del derecho llamado de landemio; porque la comision ha que-
rido que el couvenio arregle la pension, y al ecomputar ésta,
puedo el duenio caleular todo lo gue importe 4 su interés.  No
habiendo, conforme al articulo 8240, mds gravimen que la pen-

sion, el contrato serd mds sencillo y habrd ménos motivos de

dispatas.

A diferencia del censo consignativo, el enfitéutico admite
que la pension pueda pagarse en frutos en los prédios risticos;
porque muchas veces serd mds fdcil de constituirse este con-
trato, dejando expedita esa facultad.

Los articulos siguientes contienen reglas fijas para la cons-
titucion de la enfit€usis y para el pago de la pension. Respecto
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Los articnlos 3258 § 3261 tratan de los que pueden dar y
recibir en enfiteusis; y no requieren especial explicacion, por
estar eoncordados con los relativos de otros contratos.

El enfitéuta que deja de pagar por tres afios consecutivos la
pension, pierde el prédio; & diferencia del censatario, 4 quien
perjudica la falta de una sola pension. Esta diferencia con-
siste en que el censatario tiene el dominio pleno de su cosa:
por consiguiente, la ley debe ser m4s exigente con él enfitéuta,
que solo tiene el goce.- Ademds: deben tomarse'en cuenta las
circunstancias personales de los que por lo comun celebran este
contrato. Tambien se pierde el prédio cuando el enfitéuta lo
deteriora en una cuarta parte de su valor: porque debe, no solo
castigurse su abandono, sino protejerse el justo derecho del
dueno. Por lo demds, las facultades del enfiteuta, asi como
sus obligaciones, quedan bien detalladas; y no se fundan es-
pecificadamente porque son en su mayor parte las del usufruc-
tua;mo, y del que tiene un derecho revocable. Los art{culos
3263 4 3281 son los que quedan ligeramente mencionados en
este parrafo.

Concordando esta materia con las dem4s semejantes, dis-
pone el articulo 3282: que para cobrar pensiones por mds de
emeo anos solo haya accion personal, con el objeto de excitar
4 193 acreedores 4 no dejar que se aumente la deuda del en-
ﬁteut’a; lo ual es benéfico 4 entrambos v 4 la sociedad. Los
demds articulos contienen disposiciones equitativas para los
casos de destruccion y esterilidad de la finca; estdn fundadas

i

1 _ del tiempo se ha establecido en el articulo 3248 una regla
it FJI' I A aconsejada por la equidad. Si la pension es en frutos, debe
i

en los principios generales de derecho, y conformes con los que
rigen en esta especie de contratos, en cuanto no se oponen 4
ello sus condiciones particulares.

i

| il ‘I" A pagarse al fin de la cosecha, para no obligar al enfitéuta 4 mal-

i '|H|1':i| ::If ‘ baratar acaso sus frutos; y si es en dinero, debe pagarse por
mn B anios vencidos, con el objeto de procurar més tiempo al enfitéuta
il LA para reunir la suma necesaria.

iR
il
Los articulos 3249 4 3252 contienen las disposiciones rela-
tivas al caso en que se divide la enfitéusis, que son las estable-
cidas para las hipotecas y otras en que se ha cuidado de no
perjudicar los derechos del dueiio, que indudablemente padece
un verdadero trastorno al tener que entenderse con varias per-
sonas.

Como este contrato es realmente excepcional, en el articulo
3253 se establece: que la enfitéusis es hereditaria, y se dan
reglas para la division entre los herederos. Esta condicion es
una de las que mds repugnan en este contrato; pero una vez
admitido, es preciso no desnaturalizarlo. Y como la traslacion
del dominio util es perfecta, debe pasar la cosa por sucesion,
como cualquiera otra, 4 los herederos de enfitéuta., Pero este
derecho no puede extenderse al fisco en falta de herederos legi-
timos; porque la justicia exige que se prefiera al duefio 6 4 sus
herederos, puesto que ellos tienen el dominio dixecto, que debe
atraer 4 si el goce de la cosa cuando no exista la persona én
cuyo beneficio se otorgd el contrato.

TITULO VIGESIMO SEGUNDO.
DE LAS TRANSACCIONES.

. Poco tiene que decir la comision sobre la materia de este
titulo; porque los preceptos que en €l se contienen, son de
derecho comun y tienen intima relacion con los que rijen los
confratos en general. Solo, pues, se hardn algunas explica-
ciones.

. Como Ia transaceion no solo importa el arreglo de un nego-
€10, sino que lleva por objeto evitar contiendas que pueden oca-
Slonar nuevos pleitos, es preciso, como establece el artieulo
9293, que cuando el interds pase de trescientos pesos, se haga
constar por escrito, 4 fin de que haya una prueba plena. Cuando
el Interés fuere menor, no ha creido justo la comision exigir
836 requisito, que puede ser gravoso para los interesados;
duienes, sin embargo, pueden hacer uso de é€l, pussto que la
ley no lo prohibe,
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El articulo 3299 contiene una disposicion importante. Mu-
chas veces el ofendido transije con su ofensor, y generalmente
atn en los delitos graves se hace muy poco easo de la aceion
givil. Es por lo mismo muy conveniente que conste de un
modo expreso, que la transaccion en este caso no comprende
la accion ptiblica; porque los delincuentes no solo ofenden 4
las personas, sino tambien & la sociedad. Tambien es justo
declarar que la transaccion no puede considerarse como prueba
del delito: éste debe sujetarse 4 los preceptos del Cédigo Penal,
y el convenio que los interesados pueden celebrar sobre la ac-
cion eivil, no debe preocupar el juicio respecto de la eriminali-
dad del hecho.

Como de la posesion de un estado civil determinado pueden
deducirse derechos, la parte pecuniaria que supuesta la de-
claracion de estado deba corresponder 4 cierto individuo,
puede ser objeto de transaccion; pero ésta no importa la ad-
quisicion de estado, que debe probarse por otros medios le-

gales. Asf, una persona puede transigir sobre los derechos que .

Ie corresponderian si fuera hija de otra; pero ese acto no seria
prueba de la filiacion.

El artfeulo 3305 4 primera vista parece de poca importancia;
pero si se examina atentamente, se conocerd que es conveniente
la declaracion que contiene; porque sean cuales fueren los
puntos de semejanza que haya entre dos negocios, nunca el ar-
reglo del uno debe comprender el otro, que por una circuns-
tancia que de pronto parecerd insignificante, puede muy bien
afectar intereses ¢ derechos que no se consideraron ni debieron
considerarse en la transaccion.

El articulo 3310 es una consecuencia del principio general
que la comision adoptd sobre lesion.

TITULO VIGESIMO TERCERO.
DEL REGISTRO PUBLICO.

Este sistema, nuevo entéramente entre nosotros, ha sido
adoptado por la comision 4 fin de hacer mis seguros los con-
tratos y meénos probable la ocultacion de los gravamenes y de-
més condiciones de los bienes inmuebles. Probablemente re-
quiere mayor desarrollo; pero la comision ha creido, que bas-
taba establecer las bases principales, dejando 4 los reglamen=
tos administrativos toda la parte mecdnica, que debiendo sufrir
todas las modificaciones que vaya dictando la experiencia,
puede ser objeto de progresivas reformas, sin que tal vez sen
necesario en mucho tiempo tocar el Codigo.

El capitulo 1° contiene las disposiciones generales; sobre
las que solo observard la comision: que las comprendidas en el
articulo 3331, son exigidas por la prudencia con el objeto de
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cerrar la puerta 4 los abusos que pueden cometerse, tratdndose
de actos de que no hay antecedentes y que por lo mismo re-
quieren nna comprobacion especial.

Trata el capitulo 2° de los titulos sujetos 4 inseripeion, La
simple lectura de los articulos relativos prueba su conveniencia
y solo merece ,alguna explicacion el 3334 en que se previene:
que no ‘sea necesaria la inseripcion cuando el interés no lle-
gue # quinientos pesos; porque ni es justo en tal easo aumen-
tar lo_s gastos, ni en negocio de tan pequefia cuantia parece ne-
cesaria esa solemnidad, que sin embargo no por esto queda pro-
hibida. '

El capitulo 3° contiene las reglas generales del registro. La
contenida en el articulo 3355 puede ofrecer algun inconvenien-
te; porque la torpeza ¢ mala intencion del registrador puede
embarazar la inseripeion; pero este es sin duda un mal mucho
menor que el que resultarfa de una inscripeion ilegal, ya con-
sista el defecto en el mismo titulo, ya en la falta de represen-
tacion. En estos casos los perjuicios serfan muy traseenden-
tales: en el primero no habrd més que alguna dilacion.

Comprende el capitulo 4° las reglas para que el registro se
considere legalmente extinguido. Como todas ellas son de
conocida justicia, positiva conveniencia y f4¢il aplicacion, no
pareee necesario fundarlas de un modo especial.

Aqui termina el Libro 8° La comision ha tenido en todo
el un pensamiento dominante: facilitar el eumplimiento de los
contratos. Por este motivo ha entrado en pormenores que tal
Veéz parecerdn innecesarios; pero que prueban cufinto ha sido
el empefio con que se ha procurado el bien. TLas graves inno-
vaciones relativas 4 hipotecas, 6 concursoes, 4 sociedad cony

b . ; s0s, 4 sociedad conyu-
gal, _4 arrendamientos y 4 censos, manifiestan el deseo que la
comision ha tenido de mejorar los sistemas actuales. Quizd
10 1o habrd conseguido; pero sf est4 segura de que esas inno-
vaciones produciran cuando ménos el buen efecto de ensayar
nuevos medios, que mds tarde podrdn ser reformados en vista
de las dificultades con que tropiecen en la préctica, y de la
discncion que acerca de ellos se abrird sin duda alguna en
nunestros tribunales. :




