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sado. ;Si el arrendamiento. fuera auténtico se necesitaria

una acta auténtica para concluirlo? N6, seguramente. La

prueba de la revocacién se hard segin el derecho comiin,
. puesto que se trata de probar un concurso de consentimien-

tos. En cuanto al art. 1715, que la Corte cita, estd fuera de
_causa. :

Otra es la cuestién de saber si el art. 1325 es aplicable
al escrito que las partes redactan para comprobar la resci-
8i6n del arrendamiento. Asi presentada, la cuestion debe, en
nuestro concepto, ser decidida afirmativamente. Es verdad
que el art. 1325 supone que se trata de probar la existen-
cia de un contrato, pero lo mismo pasa con todas las dis-

posiciones que se encuentran en el capitulo De las Pruebas;

lo que no impide que estas disposiciones sean generales y
reciban su aplicacién, aun fuera de la materia de las obli-
gaciones.

Desde que las partes redactan una acta para com-
probar un hecho juridico, deben observar las formalidades
del art. 1325 siel hecho constituye una convencidn sina-
lagmdtica; es decir, un concurso de consentimiento obliga-
torio para ambas partes que figuran en el acta. Pero de es-
to no debe concluirse que no hay otras pruebas escritas de
la rescisién del arrendamiento m4s que una acta hecha en
las formas del art. 1325. La Corte de Caen dijo que cada,
parte debe tener la prueba de la convencién, lo que hace
aplicable el art. 1325. (1) Sin duda quesi las partes han le-
vantado acta de la rescisién debe hacerse en las formas del
art. 1325; pero una acta no es necesaria; el arrendamiento,
como lo dice la Corte de Bruselas, no es un contrato solem-
ne, y la rescisién no est4d sometida 4 la solemnidad. Y se
puede probar un contrato por la confesién de las partes,
luego por cartas, y en este sentido se puede también probar

52% ?mén], 26 de Enero de 1824 [Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ndmero
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;-)or cartas el contrato de consentimiento que tiene por ob-
jeto rescindir el contrato de arrendamiento. (1)

ARTICULO 8.—Dela rescision del arrendamiento por ine-
Jecucidn de los compromisos de una de las partes.

§ L—;CuANDO HAY LUGAR A LA RESOLUCION?

354. nTl contrato de arrendamiento se resuelve por la
falta respectiva del dador 6 del arrendatm:ic'; en cu.mplir
sus compromisosy (art, 1741). Hstd disposicion a;')hca sfl
arrendamiento el principio de la condicién resolutoria téc.l-
ta establecida por el art. 1184. nLa condicién resolutt.)rla.
est4 siempre subentendida en los contratos s_inalagmé.tlcos-zs
para el caso en que una de las partes no satisface su com-
promiso.n El Cédigo contiene aplicaciones del principio
en varias disposiciones de nuestro titulo (arts. 1722, 1729,
1752, 1764, 1766). Se entiende que estos casos no son
los Ginicos en los que lainejecucién de las obligaciones con-
trafdas por una de las partes da lugar 4 la T'escisiéur del
arrendamiento; el art. 1184, que consagra la regla en ‘esta
materia, est4 concebido enlos mds generales términos, y lo
mismo pasa con el art. 1741. Las disposiciones que se en-
cuentran en el titulo Del Arrendamiento sélo aplicaa los
principios que rigen 4 los contratos sinalagméticos cuand:o
una de las partes no cumple sus compromisos; y al apli-
car estos principios la ley no entiende seguramente dero=
garlos, ' b

- Una sentencia de la Corte de Casacin, pronunciada so-
bre informe de Lasagni, formula ‘el principio en estos tér-
minos: »Si el arrendatario de un inmueble rural no ejecuta
las cliusulas de un contrato, y que resulte de ello un dafio
para el dador, éste puede, segiin las circunstancias, mandar

1 Brueelas, 11 de Enero de 1863 [Pasicrisia, 1853, 2, 145].
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r?sc.:indir el arrendamiento.n Se entiende que el mismo prin-
cipio se aplica la arrendamiento de casas. La Corte exige
que, l.a inejecucién de los compromisos haya causado un
perjuicio 4 la parte que demanda la resolucion; sin interds
no hay accién, y ésta se funda en el interds que tiene el
demandante en la ejecucién de los compromisos. La Cor-
te agrega que la resolucidn debe ser pedida segin las cir=
cunstancias. Diremos mas adelante que en esta materia el
juez tiene un poder de apreciacién muy extenso. Es dificil
precigar un poder que es casi discrecional. La sentencia
que analizamos comprueba de hecho que el arrendatario

no habia ejecutado las cldusulas del arrendamiento y que

afiemés no podia ya presentar ninguna garantia para su
fa_p?c.ucién en lo futuro; que de esto habfa resultado un per-

juicio para el dador, y que éste quedaba expuesto 4 sufrir

otros mds durante todo el curso del contrato. Luego la Cor-

te'a concluye que en estas circunstancias, declarando rescin-

dido el arrendamiento, la sentencia atacada habia hecho jus-

ta aplicacién de la ley. (1) Son lascircunstancias del caso las

que comprueba la Corte de Casacién; no debiera concluirse

de esto que el derecho de rescision queda encerrado en es-
to?. limites. Los pormenores en los que vamos 4 entrar ex-
plicardn que los términos de- la sentencia parecen tener al-
go de restrictivos.

355 Toda inejecucién de un compromiso da lugar 4 una
rescisidn cuando dicho compromiso puede ser conidera&& '
como una condicidn bajo la cual la otra parte consintié en
contratar. Arrendamiento de una tienda & una lencera, con
promesa de entregar 4 la inquilina un emplézamient’o en
la parf—:d de la casa para inscribir en él el anuncio de su
prc:atjesnén. No habiendo sido cumplida esta obligacién la in-
quilina pidid la  rescisién del arrendamiento, Zon dafios y

1 Denegada, 21 dé : 7
i 546)‘.2 3, 21 dé Junio de 1820 [ Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nt
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perjuicios. El primer juez se limité 4 conceder una disminu-
cién del precio de la renta. En apelacién el contrato fud
rescindido por el motivode que el propietario no habfa ejecu-
tado su compromiso; ademas, la Corte lo condendé 4 pagar
ana suma de 1000 francos por el perjuicio que sufrié el in-
quilino. (1)

356. La causa m4s frecuente por la que se pide la resci-
sién del arrendamiento es la falta del pago del precio. He-
mos expuesto los principios al tratar de la obligacién que
incumbe al arrendatario de pagar el precio del arrenda-
miento en los plazos convenidos (art. 1728). La aplicacion
da lugar 4 dificultades y la jurisprudencia no tiene el rigor
que es de desear en la distribucién de Ja justicia. Fué sen—
tenciado que el vencimiento de un solo plazo no pagado no
basta para autorizar la rescisién. En derecho esto no es
exacto; todo cuanto puede decirse es que el juez tiene la
facultad de conceder un plazo; pero si al concluir dicho
plazo no se paga el precio, la rescisién debe ser pronuncia-
da. La Corte agrega que en la jurisprudencia antigua la
rescisién no podia tener lugor sino cuando habia siquiera
dos plazos vencidos. (2) Lo que hacfan los parlamentos no
puede ser invocado como autoridad, pues éstos se habian
abrogado el poder de modificar los contratos; nuestros tri-
bunales no tienen ya este-poder, estdn establecidos para ase-
gurar los derechos de los acreedores y no para alterarlos.
La facultad de comceder plazos al deudor es la unica medi-
da que la ley permite al juez,

¢ Hasta qué momento puede pagar el arrendatario? He-
mos examinado la cuestién de principio en el titulo De las
Obligaciones. La jurisprudencia es bastante confusa. Fué
sentenciado que la rescisién debe ser pronunciads, aunque

. 4]é Piaroia, 23 de Abril de 1841 (Dalloz, en la palabra Arrendamiénto, ndmero
,1.9)

gagB)ourges, 8 de Junio de 1812 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime=

10 .
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después de la demanda, el inquilino haya ofrecido al dador
y éste haya aceptado, las rentas vencidas cuya falta de pa-
2o habfa motivado la demanda de resolucién. (1) Esto su-
pone que la demanda da al dador'un derecho 4 la rescisién,
I(? que no es exacto, pues el tribunal no la puede pronun-
ciar concediendo un plazo al inquilino; con mds razén no
debe rescindir el arrendamiento si cuando la sentencia el

arrendatario ha pagado. La Corte habré confundido la con- .

dicién resolutoria expresa con la condicién resolutoria t4-
cita. Si el arrendamiento dice que la notificacién basta pa-
ra resolver el arrendamiento, se entiende que todo ofreci-
miento posterior es tardfo. (2) Volveremos 4 este punto al
tratar del pacto comisorio.

357. ;Seresuelve el contrato cuando el arrendatario quie-
bra civil 6 mercantilmente? Hay alguna incertidumbre so-
bre este punto tanto en la doctrina como en la jurispru-
dencia; el art. 1188 dice que el deudor decae del beneficio
del plazo cuando ha quebrado. ;Se aplica esta disposicién
4 los plazos estipulados para el pago de lag rentas? Esto es
dudoso; pero, en nuestro coneepto, la duda ha sido resuel—
ta por el art. 2102, que permite al dador exigir el pago de
las rentas por vencer cuando los bienes del arrendatario
son embargados y distribuidos entre sus acreedores y auto-
riza 4 éstos 4 volver 4 arrendar la casa 6 Iu granja en su
pr?vecho. (3) Volveremos 4 Ia cuestién en el titulo De las
Hipotecas, que es el sitio de la materia.

358. jDebe el dador apremiar al arrendatario en el cum-
plimiento de sus obligaciones antes de promover la resolu-
cién del contrato? Hemos examinado la cuestién de princi-
pio en el titulo De las Obligaciones. Ta jurisprudencia ha
consagrado la afirmativa; no admitiendo el principio, recha-

1 Burdeos, 6 de Agosto de 1836 (Dalloz, en la palabra Arrendamsi

mero 334, 1. ©), y 4 de Mayo de 1846 (Dafloz, 184’?, 2, 60). St -
2 Bruselas, 1. © de Junio de 1820 {Pasierisia, 1820, p. 144).
3 Aubry y Rau, t. IV, p. 497, pfo. 369. :

”
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zamos-también la aplicacién que las cortes hacen del con-

trato. - En una especie juzgada por la Corte de Douai, el

dador se habia obligado 4 construir una caballeriza en la

Primavera del aiio de 1842; no cumplidé su compromiso; sin

embargo, la Corte rehusé pronunciar la rescisién del contra-

to, porque el dador no habia sido apremiado. La sentencia
no da ningdn motivo; afirma que el apremio es necesario y

que el arrendatario habfa descuidado apremiar al dador,

exigéndole la construccién de la caballeriza. (1)

El art. 1184 no dice una palabra de esta disposicién; la
Corte hace, pues, la ley. El nico articulo que exige que el
deudor sea apremiado es el 1146, que trata de los dafios y
perjuicios; en todo caso'el art, 1146 no puede recibir apli-
cacion en la accion en resolucién,

859. La Gnica condicién que resulta de los principios ge-
nerales de derecho es que el dador debe presentarse en casa
del deudor para recibir las rentas que se le deben, 4 menos
que el contrato diga que el arrendatario debe pagar en'el
domicilio del acresdor. Citaremos una sentencia que la Cor-
te de Gante ha hecho del principio. La Corte dice desde lue-
go que pudiendo ser requerida la renta el dador debia prei
sentarse en casa del arrendatario y de buena fe de manera

-que el deudor pudiera liberarse. Y la dnica promocién que

hubiera hecho era una notificacién con citacién. No es la
costumbre pedir el pago de una deuda por instructivo del
escribano; en la especie la promocién fué hecha, parece, du-
ranteé la ausencia del arrendatario. La mujer, 4 la que
se did el instructivo, contestd que pagaria al otro dia;
efectivamente, al otro dia el arrendatario fué 4 ofrecer
las rentas al dador, lo que en rigor no estaba obligado 4
hacer; estas ofertas fueron reiteradas por el instructivo y en*

1 Douai, 14 de Julio de 1843 (Dalloz, en la palabra.;fiwendamimto, nime-
ro 553). Comparese Livja, 20 de Marzo de 1869 (Pasicrisia, 1869, 2, 246).
P. de D. ToMO XXV—56
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el juzgado de paz cor la de los gastos de la promocién.
La Corte concluyé de todos estos hechos, que no habia
inejecucién del contrato, debiendo arrastrar la rescisién’ del
contrato; afiade al fin de la sentencia que parece bastante
probable que fué por la palabra dada al arrendatario, de re-
cibir las rentas como el primer afio, por lo que el pago no
habfa sido hecho antes. (1)

360. ;Puede el dador pedir la resolucidn por falta del pa-
go del precio cuando él mismo no ha llenado las obligacio-
nes que le impone el contrato? Hay numerosas sentencias
sobre esta cuestién en la jurisprudencia de las cortes de Bél-
gica, lo que no testifica en favor de nuestros propietarios.
Estdn en su derecho, sin duda, cuando exigen, aunque fue-

ra con rigor, la ejecucién de los compromisos que incum-— |

ben 4 los arrendatarios, puesto que ordinariamente es de
contratos rurales de los que se trata; pero debieran acordar-
se de que ellos mismos también tienen obligaciones; y si en
moral se ve mal criticar las faltas de otros, de las que uno es
culpable, en derecho el acreedor, que es al mismo tiempo
deudor, no se le oye cuando pide la resolucién por inejecu-

ci6n de los compromisos del arrendatario cuando él no ha: :

cumplido con los suyos. No insistimos sobre el principio,
puesto que lo dejamos ya establecido, La Corte de Bruse-
las ha juzgado que legalmente el arrendatario no est4 en
falta de pagar la renta cuando el dador no ha Ilenado la

obligacién que el contrato le impone. (2) En una especie

ma4s reciente el dador habia tenido tal descuido en hacer lds

‘reparaciones 4 que estaba obligado, que una parte de la ca-

sa se habia vuelto inhabitable; ;c6mo osaba reclamar el

precio de un goce que no procuraba entero al arrendatario?

Notificado por el escribano del pago, el arrendatario decla-
1 Gante, 4 de Junio de 1833 (Pasicrisia, 1833, 2, 169).

2 Bruselas, 28 de Abril'de 1819 [ Pasicrisia, 1819, p- 362]; 11 de Diciembre

de 1852 [ Pasicrisia, 1854, 2, 31]. Compdrese sentencia del Tribunal de Ver-
viérs, 12 de Noviembre de 1874 (Pasicrisia, 1876, 3, 57).
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rd que pagarfa cuando el propietario hubiera hecho las re-
paraciones necesarias; y la Corte le dié la razén. (1)

§ 11.—PODER DE APRECIACION DEL JUEZ.

361. El art. 1741 dice nque el contrato de arrendamien-
to se resuelve por la falta respectiva del dador y del arren-
datario en cumplir sus obligaciones.n ;Esto quiere decir
que el contrato esté resuelto de plano, 6 cuando menos que
la resolucién debe ser pronunciada por el juez cuando la
pide una de las partes por causa de inejecucidn de los com-
promisos de la otra parte? NG, el art. 1741 sdlo es la apli-
cacidn del art. 1184, que establece el principio de la condi-
cidn resolutoria técita para el caso en que una de las par-
tes no satisface sus obligaciones. En este caso, dice la ley,
a diferencia de la condicidn resolutoria expresa, el contra-
to no queda resuelto de plano. La resolucién debe ser pe-
dida ante el juez y puede ser concedido al demandado un
plazo segiin las circunstancias. Transladamos al titulo De
las Obligacionies por lo que concierne al principio.

La jurisprudencia aplica el principio al arrendamiento
por razén de queel art. 1741 se refiere implicitamente al
art. 1184, del que reproduce las expresiones. Se puede agre-
gar que la resolucién de plano es imposible, puesto que la
parte hacia la que el contrato no fue ejecutado, puede es—
coger entre obligar 4 la ejecucién de la convencién 6 pedir
su resolucién con daiios y perjuicios, y en este iltimo caso
el tribunal puede conceder un plazo al deudor. Es, pues, ne-
cesario que el juez intervenga. El poder que la ley le da pa-
ra conceder un plazo resulta igualmente de la naturaleza
de la resolucién, como lo hemos dicho al explicar el articu-
culo 1184. Hay todavia otra disposicién del Cédigo que
permite al juez conceder uun plazo. Se cita el art. 1244 en

1 Braselas, 31 de Diciembre de 1867 [Pasicrisia, 1868, 2, 207].
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