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Los dos avisos difieren aun en cuanto al plazo en que
deban ser dados. Segtu el art. 1736, una de las partes no
puede dar el aviso 4 la otra sino observando los plazos fi-
jados por las costumbres del lugar. El aviso del art. 1739
no est4 sometido 4 ningtin plazo; =1 dador puede darlo an-

tes del vencimiento del contrato; puede también darlo des- -

pués de que el arrendamiento haya expirado; esta tltima
manera es la menos prudente, porque el arrendatario pue-
de sostener que la reconduccién se operé en el momento
en que el aviso le fué notificado; para evitarse estas dificul-
tades, el aviso debe darse lo mds temprano posible. (1)
340. Se presentan dificultades particulares para el arren-
damiento de los bienes rurales, Este arrendamiento tiene
siempre una duracién fija y cesa de pleno derecho al ven-
cimiento del término legal 6 convencional. Las labores agri-
colas deben hacerse en las épocas indicadas por la natura-
leza de las estaciones. Se supone que el arrendatario ha
comenzado el cultivo de las tierras antes del fin del arren-
damiento; ¢podra el propietario aun darle aviso antes del
vencimiento del contrato? Hay sobre la cuestidn una sen—
tencia de la Corte de Amiéns que nos deja duda. De que
la ley no indica la época en que el aviso debe ser notificado
para impedir que se opere la reconduccidn, 1a Corte con-
cluye: qus basta que haya sido antes del vencimiento del
término fijado al arrendamiento para su duracién, y antes
que las tierras hubieran sido sembradas para la cosecha
por levantar después del fin del arrendamiento; la senten-
cia afiade que los trabajos hechos por el arrendatario en el
tltimo afio de su contrato, para disponer las tierras 4 reci-
bir las semillas, no opera técita reconduccién ni ponen obs-
tdculo 4 la notificacidn del aviso por el propietaric; antes
de la siembra impide un nuevo arrendamiento. (2) La de-
1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 274, ndim. 185 bis L.

_ 2 Amiéne, 17 de Enaro ds 1822 (Dalloz, gn la palabra Arrendamiento, nime-
30 837,3.°) : :
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cisién es muy justa bajo el punto de vista de las circuns-
tancias de la causa; pero es preciso no hacer ds las cir-
etnstancias una regla. Ss podria inducir que el avisono
puede ya darse después de expirado el arrendamiento, lo
que serfa un primer error. Se podria inducir qus la notifi-
cacién del aviso serfa inoperante si tuviera lugar antes del
fin del arrendamiento, pero después de la siembra, lo que
serfa tin secundo error. El arrendatario sabe que su contra-
to expira de pleno derecho; antes de hacer las labores del
cultivo, debe convenir con el propietario sobre la continua-
ci6n del arrendamiento; no puede, al hacer la siembra, qui-
tar-al dador un derecho que tiene por la counvencidn y por
1a ley, 4 saber: impedir la tdcita reconduccidn.

341. Regularmente la notificacién de un aviso impide la
reconduccién ticita, aunque de hecho el arrendatario que
de en posesidn durante algin tiempo después del venci-
miento del arrendamiento; poco importa que el aviso haya
sido dado por el arrendatario 6 por el dador. Es verdad que
el 1739 supone que es el dador quien notifica el aviso; pe-
ro, como lo hemos dicho (niim. 339),1a ley prevee lo que
se hace ordinariamente; ciertamente que no entiende pri-
var al arrendatario del derecho que tiene de declarar que
su intencién es desocupar el local arrendado al fin del con-
trato. Si da aviso, y si el dador se lo da, debe; en princi-
pio, dejar el local arrendado el tltimo dfa de su coutrato;
pero este rigor legal no se concilia con las exigencias de la
realidad. Mil causas pueden impedir al arrendatario mu-
darse un dia sefialado. Esto no impide, en general, que gl
aviso produzea su efecto; diremos m4s adelante cudl esla
excepeién. Pero como el auntigno arrendatario ocupa el lo-
cal sin derecho ¢ impide al propietario gozar, le debe repa—
racién de este perjuicio por aplicacién del art. 1382. ¢Cuil
es este perjuicio? Se limita de ordinario 4 una privacién del
goce; por consecuencia, la indemnizacion consistird en pagar
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el precio de este goce, no en proporcién de la renta del an-
tiguo contrato, como ha sido juzgado, sino en proporcién al
valor actual que tiene este goce con el propietario. El
arrendatario podria aun ser condenado 4 una indemnizacion
mayor, si por su ocupacisn indebida habia impedido al
propietario volver 4 arrendar la casa. (1)

La Corte de Casacion ha juzgado en sentido contrario, en
1o que councierne 4 la consecuencia de la indebida posesion
conservada por el arrendatario, En la especie la posesion
indebida estaba bien caracterizada; el arrendatario de una
fibrica estaba en quiebra; los sindicos continuaron la ex-
plotacién después del vencimiento del contrato apesar dela
resistencia del dador. jCudl era su obligacién? Reparar et
dafio causado. Fué juzgado que debian tener en cuenta no

los productos industriales de la fibrica sino las rentas de to- .

do el tiempo de su posesién indebida. (2}

En la especie la decisién podia ser justa sierido los da-
fios y perjuicios una cuestién de hecho. Pero nos parece que
la Corte estuvo torpe al decidir en derecho que el arrenda-
tario debe las rentas 4 titulo de posesién indebida, Ya no es
arrendatario, estd obligado 4 los dafios y perjuicios que el
indebido goce causa al propietario, y este perjuicio puede
sobrepasar con mucho al monto de las rentas.

342, La parte que ha dado el avisoy la que lo ha recibi-
do pueden renunciar al efecto que produce el aviso. Tmpide
en principio la reconduccién; pero si apesar del aviso el
arrendatario queda en posesién y el dador lo deja, y si este
goce se prolonga de manera que la intencién cierta de las
partes sea la de hacer un nuevo contrato de arrendamiento,
su voluntad prevalecerd al aviso; resultard que renuncian

- 4 los efectos del aviso; esta renuncia es perfectamente vali-
da, puesto que no se trata mds que de su interés privado.

1 Sentencia del Tribunal de Brusslas, 8 de Julio de 1867 (Pasicr ia, 1872,
8, 179), y 27 de Febrero da 1872 (ibid, p. 180). Sl -
2 Denegada, Sala Civil, 7 de Abril de 1857 [Datloz, 1857, 1, 171].

DEL FIN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 491

La dificultad estd en probar que hay intencién técita de re-
nevar el contrato apesar del aviso. Esta es una cuestién de
heeho. La doctrina y la jurisprudencia estén de acuerdo en
este puanto. (1) .

En una especie juzgada por la Corte de Lieja el arrenda-
tario se habia quedado en posesién durante todo un afio
despuds del aviso; y lo que era decisivo contra el dador es
que éste habia dado consentimiento parcial al aviso; ejecl-
tdndolo en una parte de los bienes arrendados manifestaba
la voluntad de renovar el contrato para los demds bienes
que dejaba en posesién del arrendatario. La renuncia era
cierta aunque el contrato hubiese estipulado que la recon—
duccidn ticita no pudiera tener lugar. (2)

343, La tdcita reconduccion puede ser impedida por una
cldusula del contrato que la prohiba. Esta prohibicién es va-
lida, las partes estin autorizadas para hacer las conveneio-
nes que les parezcan. Esto evita muchas contestaciones. Si
al fin del arrendamiento las partes estin de acuerdo para
renovar el contrato pueden manifestar su voluntad por es-
crito como lo han hecho en el contrato primitivo, lo que
evita cualquiera dificultad. Si guardan silencio no habrd en
general técita reconduccidn. Sin embargo, la cl4usula pro-
hibitiva no impide de un modo absoluto la reconduccién t4-
cita; las partes pueden renunciar la reconduccién técita; las
partes pueden renunciar la prohibicién como lo pueden ha-
cer con los efectos del aviso (num. 24). (3) La prudencia
aconseja, sin duda, redactar un escrito en que:conste su vo-
luntad, pero el proceso 4 que da lugar la reconduceion tes-
tifica que muy amenudo las partes derogan de hecho sus
convenciones escritas. De aqui nuevas dificultades.

Desde luego es m4s dificil probar la voluntad de las par-

1 Duvergier, t. II, p. 522, nim. 504. Aubry y Rau, t. IV, p. 499, nota 23,
pfo. 369,

2 Lieja, 3 de Julio de 1843 (Pasicrisia, 1843, 2, 17).

38 Liejs, 23 de Junio de 1848 (Pasicrisia, 1850, 2, 218}
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tes interesadas; la cldusula prohibitiva protesta de antema-
no contra el efecto que se quiera dar 4 la posesién continua-
da del arrendatario; la voluntad expresa, se dird, prevale-
ce 4 la voluntad té4cita. Se contesta, y esto no es dudoso en
derecho, que es la tltima expresién de la voluntad que debe
prevalecer; poco importa que sea tdcita 6 expresa. (1) La di-
ficultad sélo es de hecho. Una vez que est# decidide que
hay t4cita reconduccidn es preciso aplicar los principios que
la rigen, con especialidad en cuanto al precio; es el precio
del primer arrendamiento el que el arrendatario debe con-
tinuar pagando. Esto ha sido contestado. El arrendatario
alegaba una convencién verbal y pedia en caso de negacién
del dador que el precio lo fijaran peritos conforme al arti-
culo 1716. Esto es interpretar mal la ley. Elart. 1716 su-
pone un primer arrendamiento hechp sin escritura; es decir,
un contrato verbal cuya ejecucién ha comenzado; la Jey ‘quie-
re que, en este caso, el propietario sea crefdo sobre su jura-
mento si no quiere el locatario pedir la justipreciacidn por
peritos. El caso previsto por el art. 1738 es otra cosa. Hay
un arrendamiento, escrito 6 no, poco importa, fijando el tér-
mino de la convencidn; al vencimiento del primer contrato
se forma una reconduccidn técita. ;En qué condiciones? El
art. 1758 responde: en las condiciones del arrendamiento que
acaba de concluir. Hay, pues, una convenci6n tacita, en
cuanto al precio, por esto mismo: que hay una convenecion
ticita en cuanto al arrendamiento. Desde luego no hay lu-
gar 4 aplicar el art. 1716. Sin duda puede haber una nue-
va convencién en cuanto al precio, pero aquel que la inyoca
debe probarla, segtin las reglas del derecho comiin. (2)
344, ;Puede haber otros actos que impidan la reconduc-
cidn tdcita? En teoriala afirmativa no es dudosa. Todo acto

1 Davergier, t. I, p. 22, ntim. 23.

2 Lieja, 30 de Septiembre de 1826 [ Pasicrisia, 1826, p. 248]; ¥ b de Marzo
de 1870 [Pasicrisia, 1870, 2, 144], ;

DEL FIN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 423

que excluye la intencién de volver 4 arrendar 6 de volver 4
tomar en arrendamiento excluye por esto mismo la recon—
ducecién ticita. El dador, antes de concluir el arrendamiento,
arrendd la casa 4 otro arrendatario 6 el arrendatario tomé
en arrendamiento otra casa para la época en que debe con-
cluir su contrato, Estos hechos prueban que el dador y el
arrendatario no quieren hacer reconduccién tdcita. Se supo-
ne que el dador arrend6 4 otro arrendatario. Pero el anti-
guo puede ignorar la existencia de este arrendamiento; per-
manece en posesion y ¢l dador lodeja en ella durante cierto
tiempo: ¢habfa reconduceién tdcita? En nuestro conceptono;
en efecto, la reconduccién tdcita es un contrato que exige el
concurso de voluntades del dador y del arrendatario. En el
caso el arrendatario consiente, pero no el dador; luego no
puede formarse convencién. Se objeta que el art. 1739 su-
pone que el arrendatario estd advertido por el aviso de lain-
tencién del dador, y se concluye que el arrendamieunto con-
sentido por el dador noimpedirg la tacita reconduccién mds
que cuando llego 4 conocimiento del arrendatario. (1) Esto
es interpretar mal el art. 1739 que no impone al dador la
obligacién de notificar un aviso de desocupacion; esto es
una simple facultad de la que puede usar; no puede inducir
de ella que la voluntad manifestada por una de las partes,
de no querer arrendar de nuevo, deba ser conocida de la
otra para impedir la reconduccién técita; no hay arrenda-
miento ticito desde que una de las partes no' consiente en
formarlo. Pothier confiesa que no hay tdcita reconduccion
y quemo obstante el propietario debe dejar en goce al anti-
guo locatario como si hubiera un arrendamiento tacito;
porque al no darle aviso en los primeros ocho dias, como lo
establecia la costumbre de Orledns, lo indujo en error de-
jdndole creer que habia tdcita reconduccién y le hizo per-
der la cportunidad que pudo tener de ccnseguir otra ca-

1 Colmet de Banterre, t. VII, p. 275, ndim, 185 bis 1L
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sa. (1) Esto es contradictorio; si no hay arrendamiento no
puede haber obligacién para el propietario de dejar en po-
sesién al antiguo arrendatario, que dejé de serlo y que no
tiene ningtin derecho. Esto es una de esas decisiones funda-
das en la equidad que Pothier ama y que log intérpretes
del Codigo no pueden seguir porque estén ligados por tex-
tos.

Niim. 2. Efecto de la reconduccion tdgita.

345. La reconduccién tdcita es un nuevo arrendamiento
(art. 1738). ¢ Cudles son sus condiciones? Il art. 1759 res—
ponde que el inquilino se considerard como ocupando el lo-
cal en las mismas condiciones. Es natural que las condicio-
nes del antiguo arrendamiento estén mantenidas aunque se
forme un nuevo contrato; las partes que consienten tdcita-
mente en hacer un nuevo arrendamiento consienten por
esto mismo en hacerlo bajo las condiciones que regian el
antiguo, pues no se puede hacer un arrendamiento sin fijar
las condiciones esenciales requeridas para que haya arren—
damiento. Asi sucede particularmente con el precio. Sila
intenci6n de las partes fuera modificar el precio lo hubie-
ran expresado; por sélo el hecho de guardar silencio man-
tienen el precio estipulado por el contrato que acaba de fe-
necer, El art. 1738, sin embargo, ha dado lugar 4 una lige-
ra dificultad que ya hemos encontrado (art. 343). Dice que
wel fecto del nuevo arrendamiento estd fijado por el articulo
relativo 4 los arrendamientos hechos sin escritura.n«Se ha
concluido de esto que debia aplicarse el art. 1716 que per-
mite al arrendatario pedir una experticia para determinar
el precio de un arrendamiento verbal; es decir, de un arren-

damiento hecho sin escrito, como lo dice el art. 1715, del que

el art. 1716 es continuacién. Esto es un error.que la Corte de

1 Pothier, Del arrendamiento, ntim. 350.
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Csen ha desechado. (1) Procede de la mala expresién de que
se sirve el Cédigo en el titulo Del Arrendamiento para de-
signar los arrendamientos que no tienen una duracidn fija. Un
arrendamiento sin escritura significa un arrendamiento cuya
duracién no estd determinada por las convenciones de las
partes. Tal es la técita reconduccién del art. 1738; el final
del articulo del que se han prevalecido para determinar el
precio por experticia, sélo se refiere 4 la duracion del nuevo
arrendamiento. Eu cuanto 4 los arts. 1715y 1716, que tam-
bién hablan de un contrato escriturado 6 verbal, nada tienen
de comiin con la locacién viciosa de losarts. 1736 y siguien-
tes; tienen por ohjeto fijar las pruebas de los arrendamientos
que no constan por una escritura; hay que apartarlos por
extrafios 4 nuestra cuestion; ésta se zanja terminantemente
por el art. 1759; las condiciones del arrendamiento antiguo
quedan mantenidas, luego también la del precio. La ley no
contiene disposicién andloga para los arrendamientos rura-
les, pero la decisidn debe ser la misma porque los motivos
para decidirla son idéntticos; es la convencién tdcita de las
partes que al renovar el arrendamiento lo renuevan bajo
las mismas condiciones, puesto que no le traen ningiin cam-
bio. Pueden, seguramente, cambiarlas, pero toca dla que pre-
tende que fueran modificadas, probarlo segiin el derecho
comun.

346. Lo que decimos del precio se aplica 4 todas las con-
diciones del arrendamiento; el art. 1759 es general y no
implica ninguna distincién; aunque las condiciones deroga-
sen el derecho comiin, las partes son como si las mantuvieran
por el solo hecho de que no manifiestan voluntad contraria.
Sélo hace la ley una excepcién y ésta confirma la regla: se
refiere 4 la duracién del arrendamiento; el nuevo contrato

1 Caen,. 23 de Mayo de 1842 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nlime-

ro 684 2. ©)
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