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condicién resolutoria expresa con la condicién resolutorig

tacita. (1) : 1

: 870. Los principios consagrados por Ia Corte de Casa-
g16n son elementales; sin embargo, ella misma los descono—
ci6. Estaba estipulado en un contrato qte ningtin estableci-
miento publico se instalara en el segundo piso de la casa
arrendada, y uaa cldusula deca que en caso de inejecucitn
el contrato seria resuelto de pleno derecho. El locatario ViO-,
la 1a prohibicidn instalando en el segundo piso una mujer
llamada la Venus Hotentote, que dejaba ver mediante una
mediana retribncion. De aqui una demanda en resolueidn;
el primer juez la pronuncid; en apelacién la decisién fué re-
formada por motivo de que la primera requisicién del propie-
tario, la ocupacién del local arrendado por la Venus Hoten-
tote, habia cesado. Recurso de Casacién. I.a Corte decidié
que juzgando por el hecho y las circunstancias no habfa Lu.
gar 4 pronunciar la resolucién; la Corte no habia aplicado
falsamente el art. 1184. (2) Esto es confundir 1a condicién
resolutoria expresa y la condicidn resolutoria tdcita, como
la Corte de Paris lo habia hecho en la sentencia que la Cor-
te Suprema ha casado. Cuando la partes convienen que el
contrato séra resuelto de pleno derecho, la resolucién se
opera en virtud de su voluntad; el tribunal no la pronuncia
se limita £ declarar que la resolucién existe, éNo teniendc;
~ que pronunciar la rescisién del contrato cémo podria recha-

zarla conforme 4 los hechos y las circunstancias?
~ La Corte de Casacién y la Corte de Paris volvian de he-
cho, aunque sin decirlo, 4 la antigua jurisprudencia de los
parlamentos, que no tenia en cuenta la voluntad formal de
las partes, y en vez de dar fuerza 4 sus convenciones, las vio-
la. Esto es lo que otras cortes han dicho en términos expre!

1 Casaci6n, 2 de Julio de 1860 (Dalloz, 1860, 1, 284).

2 Deneg: ! : .
ik se;b-)?ada, 20 de %’,[ayo de 18_17 ( Dallcl'z, en la palabra Arrendamiento, né-
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sos: nAtendiendo 4 que en la jurisprudencia la cldusula de
decaiminto, tal como ha sido estipulada en la especie, no es
considerada como conminatoria, y que la aplicacién de esta
fuera depender de las circunstancias y del arbitrio del juez.n
En la especie se podia sostener que no habia condici6n reso-
lutoria expresa; pero otra Corte va més lejos y dice que las
cldusulas resolutorias en los arrendamientos rurales no son
Jamds m4s que conminatorias, cualquiera extensién que se les
dé en la estipulacién hecha. (1) Esto es violar la ley de un
modo descarado, lo que hdn hecho las cortes. Después de
todo lo que hemos dicho en el titulo De las Obligaciones,
De lo, Venta y Del Arrendamiento, de la condicién resolu—
toria, es intitil discutir estas sentencias; faltaria, sin embargo,
sefialar los errores de la jurisprudencia; es porque ésta des-
conoce 4 menudo los principios mds ciertos porque nos ha-
llamos obligados 4 restablecer los principios, sin los que no
hay ciencia.

371. Afiadiremos una restricci6n que ya hemos hecho
para la condici6én resolutoria tédcita: que en general las ren-
tas son exigibles; es necesario, pues, que el dador se presen-
te en casa del arrendatario para recibir el precio; esta es
una condicién de hecho que debe hacerse constar para que
haya resolucién de pleno derecho, puesto que la resolu-
cién estd implicita en la inejecucién de las obligaciones del
arrendatario, y no hay inejecucién si no es que no paga
cuando el dador se presenta. La Corte de Bruselas lo juzgé
as{ y esto no tiene ninguna duda. (2)

§ II.—DE LA RENUNCIA A LOS EFECTOS DE LA CONDICION
RESOLUTORIA.

372. El dador puede renunciar 4 los efectos de la condi-

1 Bruselas, 7 de Agosio de 1811 y Colmar, 5 de Julio de 1817 (Dalloz, en
la palabra Arrendamiento, ndm. 337, 1.°© y 2. ©)
2 Bruselas, b de Agosto de 1863 (Pasicrisia, 1864, 2, 234),
p. de D. ToMO XXV—58
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cién reqsolul;oria,- puesto que la clfnsula no estd estipulada

més que en su favor. Estas renuncias son bastante frecuen-
tes y de alli sin duda la jurisprudencia de los parlamentos
que consideraban las condiciones de rescisién simplemente
como conminatorias. Es de principio, al contrario, que las
repuncias son de estricta interpretacion, puesto que nadie
est4 como si renunciara un derecho. La jurisprudencia mo-
derna est4 titubeante en esta materia. Ya los tribunales ad-
miten la renuncia con una facilidad bastante grande, ya la
rechazan. Esto es, en verdad, una cuestiéu de intencién que
se abandona 4 la apreciacién soberana del juez del hecho;

siempre es dificil concebir que un mismo y solo hecho im~

plique y no implique la renuncia. Es raro que la renuncia
sea exprésa; nosotros no hemos encontrado ejemplos en la
jurisprudencia belga, muy rica en esta materia. La renun-
cia puede ser tdcita; pero es, sobre todo, el consentimiento
tdcito el que debe con dificultad admitirse. Es necesario no
perder de vista el principio que rige la renuncia tcita: esto
es, que los hechos de donde se induce deben manifestar cla-
ramente la intencién de renunciar de manera que no se les
pueda dar otra interpretacién.

El arrendamiento contiene las cldusulas siguientes:-- nA
falta de pago de un solo vencimiento del precio del arren—
damiento, 6 del cumplimiento de una de las condiciones, el
arrendamiento serd rescindido de plano si le conviene al
dador, quien podrd disponer de las construcciones, tierras
y praderas como lo juzgue conveniente.n El dador notifica
un aviso de desocupacién en ejecucion de esta cldusula, lue-
go recibe el pago del plazo vencido. ;Renuncia por esto al
derecho de rescisién? N6, dice la Corte de Lieja, (1) y cree-

mos que sentencié bien. La resolucién existia por el hecho

de la falta del pago de las rentas y por el aviso que dacla-

1 Lisja, 18 de Octubre de 1820 [Papicrisia, 1820, p. Enoro de
1859 [Pasicrisis, 1859, 2, 214]. e, R T
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raba 1a voluntad del dador de aprovecharse de la cldusula

" resolutoria. El dador tenia, pues, dos derechos: uno 4 la

resolucién, que cumplida ésta quedaba libre para disponer
de los bienes; ademas tenia derecho 4 las rentas vencidas;
recibiendo estas rentas no renunciaba 4 la resolucién, si no
1a resolucién de plano nunca existiera, pues la resolucién
no impide que el arrendatario sea deudor y que deba pa-
gar.

373. Sin embargo, la Corte de Lieja ha cambiado su pri-
mera jurisprudencia: sentencié que el dador debia hacer re-
servas al recibir el pago de la renta vencida para censervar

- su derecho 4 la rescisién, y tal es la opinién generalmente

soguida en la préictica. La Corte de Lieja se limita 4 decir
que hay renuncia técita por causas anteriores cuando el da-
dor recibe las rentas sin reserva. (1) Esto'es contrario 4la
esencia de la condicién resolutoria expresa. Lo que engafia
4 los jueces es que de ordinario el dador no se conform.a.
con la notificacién 6 el aviso, promueve en justicia y el tri-
bunal pronuncia la resolucién; de manera que se puede creer
que en el momento en que el dador recibe el precio el con-
trato existe atin y que el dador manifiesta la intencién de
mantenerlo recibiendo las rentas sin reservas. Tales no son
los verdaderos principios. Decir que el arrendamiento estd
resuelto de plano, es decir que el arrendamiento estd re-
suelto en virtud de la voluntad de las partes, sin que se ten-
ga que dirigir al juez. Luego en el momento en que paga el
arrendatario ya no hay arrendamiento; el hecho del dador
de recibir lo que se le debe no puede tener por efecto man-
tener un contrato que no existe ya; si la intencién del dador
fuera de renunciar 4 su derecho debiera formarse una nueva
conveneién por un nuevo concurso de conseatimiento, y se- -
guramente no se puede ver semejante consentimiento en e}

1 Lieja, 26 de Febrero de 18562 ( Pasicrisia, 1852, 2, 232). Compérese Bruse-
las, 19 de Febrero de 1835 (Pasicrisia, 1835, 2, Bt} 88 ot




L
460 DEL AREENDAMIENTO DE LAS COSAS

solo hecho de recibir lo que era yvencido antes de la resolu- .

cién del arrendamiento.

Esto es o que la Corte de Lieja dice muy bien en una
sentencia mds reciente, El arrendamiento contenfa uns
clausula resclutoria expresa por falta de pago de las ren-
tas; estipulaba que un simple mandamiento bastarfa para
que el derecho 4 la resolucién se adquiriera; este manda-
miento fué notificado, desde luego la resolucién estaba in—
currida y sélo faltaba que el juez declarase que el arrenda-
miento quedaba resuelto. Se pretendia para el arrendata-

rio que el propietario habia renunciado 4 la resolucién acep- -

tando el pago de las rentas. La Corte contesta que las re-
u_uncias son de estricta interpretacidn y no se presumen;
que cuando son tdcitas es necesario que resulten de he—
chos precisos y que no puedan interpretarse de otro mo-

do; que no se puede inducir, en el caso, una renuncia por

el hecho de haber recibido las rentas vencidas, puesto que
el dador slo habfa recibido lo que se le debe en todas las
hipétesis. Tales son . los verdaderos principios. La Corte
agrega que el dador habia aceptado las ofertas del arrenda-
tario bajo toda reserva, lo que excluye la intencién de re-

nunciar 4 un derecho adquirido. (1) Pero la decisién de la

Corte no est4 fundada en la reserva del propietario, se fun-
da en los principios que rigen la renuncia.

374. En lugar de perseguir la cldusula resolutoria, el
dador recibe ordinariamente las rentas después de estar in~
currida la rescisidn en virtud del contraty. Esta larga to-
lerancia prueba que, en su mente, la cliusula resolutoria no
era mds que conminatoria; desde Iuego estd como renun—
ciando al rigor de su derecho; la ejecucion que did al con-
trato es una interpretacién de su voluntad; resulta de esto
que la cldusula no puede ya recibir su ejecucién rigurosa.

1 Liejs, 20 de Julio de 1864 (Pasicrieia, 1865
14 do Garabre do 1820 (Pesionss, 1550, . 210y, - Compirese Bruselas
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Lm jurisprudencia de las cortes de Bélgica se pronuncié en
este sentido en circunstancias que daban lugar 4 alguna
duda. : :

Las cldusulas de resolucidn son amenudo la obra del re-
dactor del acta mds que de las partes. Lo que parece pro-
barlo es que el dador ejecute el contrato como si no hubie-
ra pacto comisorio. Una acta de arrendamiento dice que,
4 falta de ejecutar el pago de las rentas en las épocas con-
venidas, el arrendamiento cesard y quedar4 resuelto de pla-
no, sin ninguna forma de procedimientos, por el simple
vencimiento del plazo, si asi lo juzgan conveniente los pro-
pietarios y sin que sea necesario spremiar al arrendatario.
De hecho, el dador no pensé nunca en esta cldusula; el
arrendatario pagaba siempre después del vencimiento, sin
que el propietario hiciera la menor observacién. Pero el
propietario llegé &4 morir y sus herederos promovieron la
resolucién del arrendamiento. La Corte deseché la deman-
da por una sentencia que nos parece bastante mal motiva-
da. La Corte invoca la buena fe del arrendatario; debia
creer que los herederos tendrian para con él la misma in-
dulgencia que el difunto le habia impartido; si el nuevo
propietario queria atenerse al rigor de su derecho, debid
darle & conocer sus intenciones. La Corte concluye que
fuera contrario 4 la justicia aplicar el rigor de la cldusu-
la. (1) Esto estd muy bien dicho en equidad, ¢pero en de-
recho? Para que el heredero esté obligado, es necesario que
lo haya estado su autor; la Corte debiera, pues, haber es-
tablecido que la condicién resolutoria no existia ya, por
haberla renunciado el difunto; mejor dicho, no habia exis-
tido nuneca, sélo era una cldusula conminatoria. ©n un ne-
gocio enteramente andlogo, la Corte de Bruselas senten-
cié;en el mismo sentido apoyindose siempre en le buena
fe del arrendatario y en la larga tolerancia del dador, que

1 Bruselas, 9 do Marsg de 1863 (Pasicrisia, 1853, 2, 220).
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debi6 inclinar al arrendatario 4 considerar la clfusula de
rescisidn como simplemente conminatoria. (1) Dabi6 de-
cirse mds: la ejecucién del contrato probaba que en la men-
te del propietario nunca habia habido cldusula de rigor. La
sentencia fué casada; (2) y tal como estd redactada debia
diffcilmente escapar de la casacién. Pero hacemos reservas
acerca de los motivos que alega la Corte de Casacién, por-
que nos parecen erréneos. Comprobemos tdnicamente que
la Corte no resolvié la cuestién que discutimos; la aparts
desechéndola, decidiendo gue no se podia, segin el articu-
lo 1743, oponer 4 los terceros adquireutes una convencién
que no es auténtica 6 que no tiene fecha cierta, Esto es ex-
tender esta disposicién, enteramente excepciqnal .y exorbi-
tante del derecho comtn, para hacer con ella una regla
general, sirviendo para decidir una dificultad que el legis-

lador no tuvo seguramente 4 la vista. La dificultad es és-°

ta: ;Habfa sido tdcitamente revocado el pacto comisorio
por las obras del dador con el coneurso del arrendatario?
Si, afirmativamente; jesta revocacién tdcita caia bajo la
aplicacién del art. 1743? Basta presentar la cuestién para
resolverla, La Corte de Lieja, 4 la que el negocio fué de-
vaelto, se pronuncié en favor de la decisién admitida por
la Suprema Corte; pero los considerandos dejan en pie la
cuestion que examinamos; (3) se limitan 4 decir que la in-
dulgencia del propietario- no implica necesariamente una
renuncia al beneficio de la cliusula resolutoria, lo que es
evidente; las renuncias son, en efecto, una cuestién de in—
tencién y dependen, por consiguiente, de los hechos y cir
cunstancias de la causa. : -

La misma cuestién se presenté ante la Corte de Gante;
Se decia en el acta que 4 falta del pago exactamente el dia
del vencimiento, cesaria el arrendamiento de plano y que-

1 Bruselas, 6 de Diciembre de 1867 (Pasicrisia, 1868, 2, 156):% :
2 Casacién, 18 de Agosto de 1868 [Pasicrisia, 1872, 1, 472].
3 Lieja, b de Mayo de 1869 (Pasicrisia, 1870, 2,91).:-" &
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darfa rescindido si el dador lo juzgaba conveniente; una
simple notificacién deberia bastar para operar la rescisién;
el contrato agregaba que esta estipulacién era. de rigor y
no podia ser considerada como una cliusula conminatoria.
La Corte dijo muy bien que, apesar de los términos forma-
les de la cldusula, estaba subordinada 4 la voluntad del da-
dor; que éste puede renunciarla, y que si esta renuncia
queda aprobada, debe necesariamente modificar el rigor de
la primera convencién. Ea efecto, el juez debe buscar, al -
aplicar las convenciones, cudl ha sido la comidn intencién
de las partes; y al buscarla debe tener en cuenta las actas
que han precedido, acompafiado y seguido el contrato. Y
constaba que el dador, en consideracién 4 las mejoras que
el arrendatario habia hecho en el local arrendado, habia
terminantemente renunciado 4 prevalecerse de la cliusula
de rescision; y de hecho habia siempre concedido largos
plazos al arrendatario. Su hija comenzé por respetar la vo-
luntad de su padre y luego pretendié exigir la estricta eje-
cucién de la cliusula. ILa Corte califica esta condicién con
justa severidad. uSeria soberanamente inicuo, dice la senten-
cia, abandonar al capricho 6 4 la voluntad del dador la
facultad de sorprender inopinadamente la buena fe de los
arrendatarios, prevaleciéndose del rigor del contrato sin
tener en cuenta las convenciones igualmente obligatorias
que después lo han modificado.n La Corte debi6é atenerse
4 esto y concluir que la cldusula de rescisién habia sido
modificada por un concurso de consentimiento, y no existia
ya tal cual habia sido primitivamente estipulada. La sen-
tencia agrega consideraciones de buena fe y de equidad
excelentes, pero que debilitan el argumento juridico. Hs
verdad que todas las condiciones, y sobre todo el contrato
de arrendamiento, deben ser ejecutadas de buena fe. Pero
en el caso no habfa cliusula de rescisién; la Corte dice, no
obstante, que si la heredera del dador queria volver sobre




464 DEL ARRENDAMIENTO DE L.AS COREAS

la renl_mci'a de su autor para prevalecerse en adelante de
!a estricta ejecucion del arrendamiento, la equidad y la
_justicia e.exigfan que declarase al arrendatario que tales
€ran sus intenciones. (1) Decimos mas; no tenia derecho de
volver sobre una renuncia que habfa modificade la prime-
ra Cl:‘i}l’SﬂI&, la nueva convencién éra la ley de las partes

. 8eentiende que obligaba 4 la heredera del dador. 7

0 III.—CoNSEOUENCNENCIAS DE LA RESOLUCION.

375, sz condicién resolutoria expresa 6 thcita opera
la revocacién del contrato y vuelve las cosas al mismo es-
tado como s? el contrato no hubiese existido (art. 1133).
Este Principio no se aplica al arrendamiento m4s que para
- lo futuro; en cuanto al tiempo transcurrido darante el cual
el arrendatario estuvo en goce, se entiende que el con—
trato produce sus efectos; este es un hecho consumado que
Ia:l res-o.lucidn no pudiera nulificar, y resulta de este deregho
:e;iolilvréf_o que no depende de la voluntad de las partes

376. El arrendatario debe pagar las rentas vencidas cuan-
dc! a resolucién, sin que haya que distinguir si el arrenda-
miento fué resuelto por culpa del dador 6 porla del arren-
datario. ;Cu4l es el momento preciso en que lds rentas ce-
8an de correr? Es el de la resolucign del arrendamiento, En
derecho, por.c?nsigu_iente, las rentas cesan de deberse, en
caso de condicidn resolutoria tdcita, desde ol dia de'la ;en-
tencia, puesto que es el juez qui¢n pronuncia la resolucién:
Y, en el caso de condicién resolutoria expresa, desde ei
d_la en que el dador ha declarado su voluntad po,r una no-
tificacién é’un mandamiento 6 cualquiera otra acta, Deci-
108 que asl es en derecho, pues de hecho sucede amenudo
que el goce del arrendatario continta después de incurrida

1 Gants, 19 de Enero de 1871 (Pasicrisia, 1871, 2,'194).
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la resolucién 6 pronunciada ésta. Debe naturalmente una
indemnizacién por este punto; esta indemnizacién no se con-
funde con las rentas, pues ya no hay arrendamiento; es,
pues, el juez quien la fija teniendo en cuenta el perjuicio
sufrido por el dador por indebida posesién del arrendata-
rio. Transladamos 4 lo que fué dicho acerca del goce inde-
bido que sigue al ayiso (nim. 341).

377. Silas rentas han sido pagadas con anticipacién, el
dador debe restituir las que sélo eran debidas para el goce
futuro que ya no tiene el arrendatario 4 conseccuencia de
la resolucién. No comprendemos cémo esto haya podido ser
contestado ante la Corte de Casacién. La Corte recuerda el
principio elemental que rige el arrendamiento: es que el
precio del arrendamiento no se le debe al dador sino por ra-
z6n del goce de la cosa arrendada; luego en caso de resolu-
cién no tiene derecho 4 ello mds que en la medida del goce
del arrendatario; por consiguiente, por el tiempo anterior 4
la rescisién. El pago parcial de las rentas hecho con anticipa
cién, no trae ningln perjuicio 4 este principio y no pudiera
atribuir definitivamente al dador la renta que sélo recibié 4
condicién de que el inquilino fuera mantenido en goce duran-
te el curso del plazo. La Corte agrega que debe ser asi par-
ticularmente cuando, en el caso, es por culpa del dador por-
que se rescindié el contrato. (1) Esta condicidn estd demads; se
pudiera inducir de ella que el principio no recibe aplicacién
en cuanto al arrendamiento, se resuelve por culpa del dador
y tal no es seguramente el pensamiento de la Corte. La cul-
pa del arrendatario da lugar 4 dafios y perjuicioz, pero no
lo obliga 4 pagar rentas por un goce que no tuvo y por ra-
zén de un arrendamieuto que no existe ya.

378. El principio se aplica también 4 los guantes; lo que
el arrendatario paga con este titulo al principio del arren-

1 Denegada, 29 de Enero de 1863 _Dalloz, 1863, 1, 248].
P, de D. TOMO XXV—59




