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la sociedad formada con los tres negociantes se disuelve;
que uno de los socios se retira y que los otros dos forman
nueva sociedad para continuar el mismo comercio en el mis«
mo local. El dador pide la rescision del contrato. Esta de-
manda fué desechada por la Corte de Burdeos. La Corte
comprueba que el arrendamiento litigioso no estaba consen-
tido 4 una sociedad, nisiquiera se decia en el contrato que
los tres arrendatarios fueran asociados. Esto era decisivo:
siendo las personas las mismas, no habfa substitucién de
nuevo locatario como en el caso que acabamos de relatar,
Recurso de casacién. La Cimara de Requisiciones la ad-
miti6, sin duda por la grande analogia que presentaba la
sentencia de la Corte de Burdeos con la de la Corte de Aix
que habfa sido casada, La Cimara Civil esteblece la dife-
rencia que separaba & ambos litigios, recordando los hechos
tales como la sentencia atacada lo comprobaba; el dador no
habfa entendido tratar con una sociedad, habia arrendado
4 tres comerciantes individualmente sin atender 4 las rela-
eiones que podian existir entre ellos. Desde luego poco im-
portaba que la sociedad se disolviera, puesto que dos loca-
tarios continuaban ocupando el local arrendado con el mismo
titulo con que entraron en él. Es verdad que el tercer loca-
tario habia declarado al propietario que entendia rescindir el
contrato en lo que 4 él se referfa, usando de la facultad de
rescindir que el contrato estipulaba en favor de los arren-
datarios; pero esta declaracién era inoperante, debiera ha-
berse hecho por los tres arrendatarios; uno de ellos no po-
dia quitar el goce 4 los demds por el tiempo que faltaba y
desprenderse de sus obligaciones por su tnica voluntad. El
arrendamiento. estaba, pues mant:nido contra el dador y
contra aquel de los locatarios que lo queria rescindir en su
provech=. (1)

225. jLa cldusula prohibitiva puede ser opuesta 4 los

1 Denegnda, Sala Civil, 13 de Marzo de 1860 (Dalloz, 1860, 1, 113). l
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acreedores del arrendatario que en el caso previsto por el
art. 2102 (Ley Hipotecaria, art. 20, 1. © ) entienden usar del

- derecho que la ley les concede de volver 4 arrendar la casa?

Volveremos 4 esta cuestion en el titulo De las Hipotecas.
I11. Sancion de la cldusula.

226.-El art. 1717 no dice cudl es la sancién de la prohi-
bicién de subarrendar 6 ceder el arrendamiento; esto era
intitil, puesto que el art. 1741 establece como regla general
que el contrato de arrendamiento se disuelve por la falta
respectiva del dador 6 del arrendatario en cumplir sus obli-
gaciones. Y esta disposicién no hace mds que aplicar al
arrendamiento el principio de la condicién resolutoria tdci-
ta establecido por el art. 1184 para todos los contratos ri-
nalagmdticos. No entendemos cdmo en presencia de textos
tan formales se haya podido sentenciar que el dador no
tenfa derecho de pedir la rescisién del contrato, que sélo po-
dia pedir dafios y perjuicios. No hay que decir que la de-
cisién fué casada. (1) La Corte de Rennes ha sentenciado,
con raz’n, que el dador tendria el derecho de promover la
rescisidn aunque el acta tuviera la prohibicién de subarren-
dar bajo pena de dafios y perjuicios..(2) El derecho 4 daiios
y perjuicios no excluye el derecho de resolucién, puesto que
el art. 1184, que permite promover la resolucién, dice que
la parte hacia la cual el compromiso no fué ejecutado pue- .
de pedir la resolucién con dafios y perjuicios. Al preveer
una de las consecuencias de la inejecucién las partes noen-
tienden excluir la otra; se necesitaria una estipulacion muy
terminante para que se pudiera admitir que el acreedor re-

uncia 4 un derecho que es la mds natural sancié1 de la
n

1 Casacién, 22 de Mayo de 1817 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento ni-
mero 472). y

2 Rent?as, 22 de Febrero de 1830 (Dallcz, en Ia palabra Arrendamiente, nii-
m. 467, 2.°
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c'4usula que se inserté en el contrrto; y la resolucién puede
ser la Gnica sancién, pues los dafios y perjuicios sélo se pro-
nuncian cuando hay lugar. :

227. Del principio de que el derecho del dador en pedir
la resolucién del arrendamiento es una aplicacién del ar-
ticulo 1184, se sigue una consecuencia muy importante: es
que la rescisién estd regida por las reglas de la condicién
resolutoria tdcita. Debe, pues, decidirse, en virtud del ar-
ticu’o 1184, que el contrato no se resielve de plano, la re-
solucién debe ser pedida ante el juez. ‘En vano se dirfa que
Ia cldusula es de rigor, que debe recibir su ejecucién y que,
por consiguiente, la intervencién de la justicia es initil. T.a
Corte de Casacién' contesta que la cldusula es de rigor en
el sentido de que no es simplemente conminatoria como lo
era en la jurisprudencia antigua, Otra es la cuestién de sa-
ber si la resolucién tiene lugar sin sentencia del juez. - El
juez debe intervenir para comprobar si la cldusula fué vio-
lada, y, ademds, como lo vamos 4 decir, goza de cierto po-
der de apreciacién que le permite no pronunciar la resolu-
ciér, (1) :

228. Lias partes contratantes tienen, sin embargo, un me-
dio de evitar la intervencién del juez: esto es estipular que
la resolucién tendré lugar de plawo; lo que dispensa al da—
dor de pedir la rescisién ante el juez. Se aplican, en este
caso, las reglas del pacto comisorio que hemos expuesto en
el titulo De las Obligaciones. 3Cuéndo habrd pacto comi-
sorio en el sentido de que el contrato se resolvers de plano?
Esta es una dificultad de hecho que los jueces deciden por
Ia intencién de las partes contratantes. El arrendamiento
prohibe subarrendar sin el expreso consentimiento escrito
del dador, bajo pena de rescision del contrato si asf lo quie-
re; lo que serd ejecutado con todo rigor. Fué sentenciado

1D s
R :gglgiflg-]w de Diciembre de 1820 [Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
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que esta cldusula no arrastraba la rescisién de plano. En
efecto, la pena estipulada no es otra cosa méds que la sancién
que la ley liga 4 la inejecucidn de cualquier compromiso
sinalagmatico; la cléusula no hacia, pues, mis que reprodu-
cir la condicién resolutoria tal cual se encuentra escrita
en el art. - 1184; el pacto conmisorio asi”eancebido no di-
fiere en nada de la condicion resolutoria téeita. (1)

La verdadera condicién resolutoria expresa debe decir que
si el arrendatario violaba la cléusula prohibida el arrenda-
miento cesaria de plano si asi lo queria el dador, puesto que
la resolucién se estipula por-interés suyo. (Cémo y en qué
forma debe manifestar su voluntad?. Lia ley no prescribe
ninguna. De ordinario el acta de arrendamiento dice que
el dador no deberd observar ninguna forma mds que una
simple notificacién para hacer constar la inejecucién. En
este caso el arrendamiento quedard resuelto por notificacién
sin que el juez pueda templar el rigor de la cldusula. (2) La
Corte de Bruselas dice que no pertenece al juez apartarse
de la ley del contrato bajo el pretexto de equidad; su pa-.
pel, dice, se limita & comprobar la existencia de la infrac-
cidn y pronuneiar la resolucién. (3) Sin duda, si la infrac-
cién fuera contestada el tribunal tendrfa gue cocmprobar
que la cldusula fus violada; pero desde que la inejecucién
del contrato queda establecida el juez no tiene neds que pro-
nunciar la resolucidn del contrato; ésta fué pronunciada por
las partes contratantes; resulta de la notificacién, no de la
sentencia del juez.

229. Hay gran interés en saber si el juez debe ¢ no in-
tervenir para resolver el contrato. Cuando la resolucién no

1 Denegadas, 29 de Marzo de 1837 (Dslloz, en la palabra Arrendamiento, nia
mero 458, 2. © ) En sentido contrario, Bruselas, 11 de Julio de 1572 [Pasicrie
sia, 1873, 2, 151]. La Corte de Gante ha aplicado los verdaderos principios,
22 de Abril de 1868 [ Pasicrisia, 1868, 2, 347]. Compérese Aubry y Rau, o~
mo IV, p. 492, nota 17, pfo. 368.

2 Bruselas, 4 de Diciembre de 1858 [ Pasicrisia, 1859, 2, 51}

3 Bruselas, 27 de Marzo de 1866 (Pasicrisia, 1867, 2, 41).
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tiene lugar de plano el juez no est4 obligado 4 pronunciar-
la. Este poder de apreciacién est4 consagrado por el artf-
culo 1184 que permite al tribunal conceder up plazo al de-
mandado segtin las circunstancias, A primera vista el 0-
der de apreciacién que reconocemos en los lfmites del fl)e-
recho comun parece en oposicién con el texto del art, 1717
segtin el f:ual la cldusula prohibitiva de subarrendar es siem:
pre def rigor. ;No es esto decir que siempre deb: recibir su
ejecucién? Fué sentenciado, en efecto, que el principio del
art. 118-4 no era aplicable 4 la cltusula del art. 1717, (1) I-,.a
sentencia de la Corte de Colmar est4 criticada por todos los
autores y la decisién permanece aislada en jurisprudencia;
la C"o'rt;e confundié la interpretacién de la cliusula con la‘:
rescisién del arrendamiento; el art, 1717 dice que la cldu-
S}]la es de rigor; el juez no puede, pues, apartarla como una
S.lmple amenaza. Otra es la cuestién de saber cuél es: Ia san.
cién de la cldusula; el art. 1717 no habla de ella y no dice
que la resolucion sea de rigor; por esto mismo martiens el
der:echo comun. (2) Y el derecho de no pronunciar la reso-
lucltlfm se concilia muy bien con el rigor de la cldusula co-
glef; c(i)a\.;'amos 4 decir tomando aplicaciones ep Ia jurispru=
El arrendatario subarrienda, contraviene 4 1a cldusula, el
d.ador promueve la rescisidn. Pero ya sntes de la inl:rodim-
c:én- da- la demanda judicial el subarrendamiento habia sido
reacm.dldo ¥ las cosas estaban enteraments restablecidas 4
Su primer estado y el juez del hecho comprobaba que el pro-

pietario no alegaba ningtin perjuicio ocasionado por el sub- .

- ; e
}'{;‘Fndamlen?o. La Corte de Casacién sentencié que al de-

cidir en las circunstancias que el hecho del subarrendamien-
1 Colmar, 16 .

St e » 16 de Agosto de 1816 {Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ni-

2D i
e uvergier, t. I, p, 3562, ndm. 370, Troplong, nim. 140, Aunbry y Rau,

o P 492, nota 16, pfo, 368. Bruselas
» pfo. 368, . 16 d orisi
1869, 2, 284), Besangén, 8 de Junio de 1854 (Da?lég a{g%ﬁfl;,lggg‘ Pl
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to no autorizaba la resolucidn del arrendamiento, la Corte
de Paris, lejos de-violar la ley, habia hecho de ella una jus-
ta aplicacion. (1)

Si el arrendatario que subarrendd y que est4 apremiado
por el dador para que expulse al sublocatario lo hace, en
este caso tambidn fué sentenciado que no habfa lugar 4 pro-
nunciar la resolucién del arrendamiento. Es verdad que el
arrendatario falté 4 su compromiso, pero en el momento en
que la accién se entabla el subarrendamiento no existe ya,
y si la ley permite al dador pedir la rescision del contrato
por inejecucién del compromiso es porque supone que la in-
ejecucién subsiste, que tiene un cardcter permanente, loque
autoriza al dador 4 no llenar ya sus obligaciones, puesto
que el arrendatario no cumple con las suyas. Si cuando la
demanda judicial el arrendatario satisface todos sus compro-
misos, todo cuanto puede pedir el dador es la reparacién
del perjuicio que sufrié, pero puesto que por el momento ya
no perjudica susderechosno hay ya lugar 4 rescindir el
contrato. (2) Esto fué sentenciado asf aun en el caso en que
el arrendatario habia arrendado un departamento 4 una
mujer piiblica. (3) La decisién nos parece dudosa. ;No pue-
de decir que el mal est4 cumplido é irremediable? jque la
reputacién de la casa sufrié? Sin embargo, no quisiéramos
decidir de un modo absoiuto. Esta es una cuestién de he-
cho. Si realmente la violacién de la cldusula produjo un
mal duradero el juez Brouunciaré la rescisién; mantendra,
al contrario, el arrendamiento si la expulsién del subloca—
tarid basté para reparar la inejecucién de la cldusula.
La cuestién se hace més dificil si el subarrendamiente
existe todavia cuando la demanda de rescisién y que el

1 Denegada, 29 de Marzo de 1837 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, niis

mero 4568, 2. ©) :
2 Lyon, 6 de Junio de 1821 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimen

ro 458, 1. ©) :
3 Parfs, 6 de Enero de 1838 (Dallcz, en la palabra Arrendamiento, nime~

ro 463,1.° )
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arrendatario ofrece ponerle fin. Se pudiefa decir en este ca-
80 que subsistiendo la inejecucién del compromiso cuandola
demanda judicial el dador tiene derecho 4 la rescisién, y
que este derecho no le puede ser quitado por una oferta
tardfa. Asi fuésentenciado; la Corte de Bruselas dice que
el dador tiene un derecho adquirido 4 la resoluci¢n. (1) Si
esto fuera verdad es evidente que el juez debiera pronun-

ciar la rescisidén. Pero el art. 1184 prueba qae el deman— -

dante en resolucién no tiene derecho adquirido; el juez pue-
de c.onceder al demandado un plazo pgi'a cumplir sas obli-
gaclones; puede, pues, permitirle también expulsar al sub-
locatario; por tanto, si el arrendatario ofrece expulsarlo este
es ¢l caso para que el juez mantenga el contrato.

La jurisprudencia se pronuncié en este sentido. No por-
que el oftecimiento solo baste de derecho para que se des—
eche la rescision. No debe perderse de vista el art. 1184
que al autorizar al juez & conceder un plazo supone que el
deudor que no cumplié sus compromisos era de buena fe,
que fué impedido por circunstancias independientes de su
v'oluntad. EHsta excusa puede existir en favor del arrendata-
rio que subarrrienda apesar de la prohibiciéo, pero puede
también no existir y tal serd el caso més frecuente, Por es.
to la Corte de Lyon, que se negd 4 rescindir el arrendamien.-
to por razén de las ofertas del arrendatario, tuvo cuidado de
eomprobar queel arrendatario habfa obrado de buena fo
en la creencia de que el propietario no se oponfa al subarren-
dftmiento. (2) Esta es la verdadera doctrina. La Corte de
Lieja ha sentenciado, en el mismo sentido, que el juez debia
tener cuenta de la gravedad de la infraccidn y de la buena
fe del arrendatario. (3)

1 Bruselas, 23 de M berisi
labra Arrmdamien?Oi I:Ili-fuo. ?721)836 (.Paswmsm, 1836,3, 71, y Dalloz, en Ia pa-

2 Lyon, e :
ol Zgg).lﬁ de Diciembre de 1826 ( Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ni§-

3 Lieja, 14 de Agosto de 1872 (Pasicrisia, 1873, 2, 41.)
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230. Cuando el arrendamiento estipula la cldusula reso-
lutoria expresa el juez no puede mantener el contrato por
cualquiera consideracién que sea. La razon es muy sencilla:
es que en este caso el juez no estd llamado 4 pronunciar la
resolucidn; ésta existe de plano en virtud de la voluntad de
las partes contratantes. Puede haber contestacidn acerca del
punto de saber si hay una cldusula prohibitiva acerca de la
extensién dela cldusula, si hay cldusula resolutoria expre-~
8a y si la condicidn de la resolucion se cumplid tal como las
partes la han estipulado, pero desde que se contestara de
hecho que las partes han querido la rescisién de plano el
juez debe limitarse 4 decidir que el arrendamiento queda
resuelto en virtud de la ley del contrato. Transladamos &
lo que fué dicho en el titulo De las Obligaciones acerca del
pacto comisorio.

231. ;Puede el arrendatario prevalecerse cuando menos
indirectamente del art. 1717? La cuestion parece singular;
se ha presentado en el caso siguiente. Arrendamiento por
cinco afios de algunos departamentos, con esta clausula: que
el locatario no podrs retroceder su contrato 4 nadie, pero
que no estard obligado 4 ocupar por si en todo evento, Des-
pués de haber ocupado durante algln tiempo el local arren-
dado, el locatario demand¢ al dador ante los tribunales de
Mayence para que se dijera que estaria obligado 4 rescindir
el contrato 6 sufrir que el arrendatario subarriende si no
preferia subarrendar él mismo 4 otras personas; el locatario
ofrecfa pagar 4 titulo de dafios y perjuicios lo que faltaba
del precio en el nuevo arrendamiento si éste fuere inferior
al originario. El dador le opuso el art. 1717 y conclayé &
la ejrcucién del arrendamiento. No se trata, contestd el
arrendatario, de la aplicacién del art. 1717, puesto que en
el hecho ni arrendé ni cedi mi contrato. Fuera atentar 4 mi

libertad el obligarme 4 habitar yo mismo el departamento
' P. de D. ToMo xxv—36
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que arrendé. Al negarme 4 ejecutar el arrendamiento me
expongo, es verdad, 4 dafios y perjuicios; por esto ofrezco
pagarlos; mis ofrecimientos indemnizan enteramente al da-
dor. El locatario concluyé diciendo que este era el caso de
aplicar el art. 1760, que dice que en caso de rescisién por
culpa del locatario éste debe pagar el precio del arrenda-
miento durante el tiempo necesario para que se vuelva 4
arrendar. Sentencia que da acta al locatario de la oferta y
condena al propietario 4 optar entre los tres partidos que se
le proponen.

Si esta s-ntencia hubiera prevalecido los locatarios hu-
bieran tenido un medio legal de eludir la cldusula probibi-
tiva ob'ig«ndo al dador 4 volver 4 arrendar. En el recurso
intervino una sentencia de casacién muy bien redsctada, so-
bre informe de Chabot. La Corte recuerda que la cliusula
prohibitiva del art. 1717 es siempre de rigor; resulta que el
arrendatario que no quiere continuar en gozar él mismo no
puede eludir ni modificar el efecto de esta cldusula obligando
al dador 4 rescindir el arrendawiento 6 4 safrir que el arren-
datario subarriende. Las ofertas que el arrendatario hizo no
impiden que la cldusula del contrato fuese rota y la dis-
posicién de la ley violada, puesto que por s6lo la volun-
tad del locatario y apesar del dador la prohibicién de sub-
arrendar se hallaba abrogada de hecho; de este modopodria
el arrendatario hacer rescindir 6 cambiar el contrato por
razén de no quererlo ejecutar. Fin definitiva, la cldusula que
la lev declara de vigor era puramente conminstiva y sin efec:
to. En vano el locatario ofrece de antemano los dafins y per-
juicios, el art. 1760 que invoca no se aplica sino al caso en
que el dador pide la rescisidn del contrato por culpa del lo-
catario. Ksto es interpretar en falso y no hacer la aplicacién
al arrendatario que pide la rescisién sin ningin motivo le-
gal y tinicamente para excusarse de llenar sus compromisos;
esto condujera de nuevo 4 eludir la cldusula de rigor del ar-
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ticulo 1717, puesto que el locatario se habria librado de
los dafios y perjuicios. Fuera necesario, al contrario, man-
tener el arrendamiento con la cldusula que contenfa. (1)

IV. De la renuncia d la cldusula p%okibitiva(

282. El dador puede renunciar al beneficio de la cldusu-
la, lo que sucede muy amenudo aprobando el dador lo que
tiene el derecho de impedir, De hecho la cldusula se vuel-
ve entonces conminativa, pero.no por la voluntad de la par-
te interesada que tieue siempre el derecho de renunciar 4
una prohibicién establecida en su favor. La renuncia puede
ser expresa 6 ticita. (2) Este es el derecho comiin. La re-
nuncia tdcita resulta de un hecho que debe ser de tal natu-
raleza que implique necesariamente la voluntad de renun-
ciar aprobando el subarrendamiento. Se juzgd, y con ra-
z6n, que sdlo el silencio del dador no basta; el silencio no
vale por consentimiento como lo hemos dicho en el titulo
De las Obligaciones. En la especie el dador habfa guardade
silencio durante cuatro afios; ;pero qué importa? No estaba
obligado 4 promover, y el que tiene un derecho puede, en
principio, promover durante el curso de treinta aftos sin que
se le pueda oponer su inaccidn. (3) Pero si el dador recibe las
rentas de los cesionarios del contrato y si les da recibo sin
alguna reserva 6 protesta, aprueba el arrendamiento, puesto
que ejecuta; desde luego renuncia al beneficio de la clausu-
la aunque ésta exigicra un consentimiento previo dado por
escrito, siendo el dador libre 4 renunciar 4 la cldusula, cuales-
quiera que sean las condiciones. (4) El hecho de recibir las
rentas no es el Gnico de donde resulta la aprobacién del

1 Casacién, 26 de Febrero de 1812 (Merlin, Reperforio, en la palabra Sub-
locucidiv, vim. 11; Dailc z en la palabra Arrendamiento, ndm. 460).
2 Duvergier, t, I, p 354, odm, 372. :
"3 Renun»s, 22 de Febreco de 1830 (Dalloz, en la palabra drrendamiénto, nds
mero 457, 2. ) . 3
4 Denegada, 28 de Junio de 1859 (Dalloz, 1859, 2, 4569). Colmar, 12 de Abril
de 1864 (Dalloz, 1865, 2, 32).




