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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].
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damiento es en realidad una parte del precio que paga anti-
cipadamente. Cuando un arrendamiento se resuelve, el da-
dor no puede guardarse los guantes estipulados para un goce
completo durante todo el tiempo del arrendamiento; esto
fuera recibir el precio de un goce que no procura al arren-

datario y, por consiguiente, debe restituir una parte de los .

guantes proporcionada al goce que el arrendatario no tiene
ya. (1) '

379. La parte que pide y obtiene la rescisién de un arren-
damiento tiene derecho 4 dafios y perjuicios. Esto es el de-
recho comun (art. 1184) y éstos son también fijados segiin
los principios generales que el Cédigo establece en el titulo
De las Obligaciones. El art. 1760 contiene una aplicacién de
este principio: nEn caso de rescisién por culpa del inquili-
no, este estd obligado 4 pagar el precio del arrendamiento
‘durante el tiempo necesario 4 la vuelta 4 arrendarlo, sin per-
juicio de los dafios y perjuicios que pudieran resultar del
abuso.n Esta disposicién hace parte de la seccién IT que trata
de las reglas particulares 4 los arrendamientos de casas; esto
es un vicio de clasificacidn; es seguro que el arrendatario, en
caso de abuso, est4 obligado 4 los dafios y perjuicies tanto
cemo el inquilino de casas, y si la rescisidn estd pronuncia-
da debe indemnizar al dador por la pérdida que éste sufre;
y éste pierde de las rentas como pierde las anualidades du-
rante el tiémpo necesario 4 la vuelta 4 arrendar; el arrenda-
tario estd obligado 4 indemnizarlo de esta pérdida.

¢En qué consiste la indemnizacién? La ley no dice qua

el arrendatario debe pagar el precio del arrendamiento has--

ta que la cosa vuelva 4 arrendarse; restringe esta. obliga-
cién al tiempo necesario para volver 4 arrendarla. Ir mds
all4 hubiera sido poner al arrendatario 4 merced de la ma-
la intencién 6 negligencia del dador; éste no tendria ningtin
interés en volver 4 arrendar si recibiera el precio; para

1 Douai, 7 de Noviembre de 1845 (Dalloz, 1846; 4, 357.
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vengarse del arrendatario, contra el cual tuvo que pedir la

rescision del contrato, podria dejar desocupados los bienes

durante afios. La ley tuvo, pues, que fijar un plazo duran-

te el cual el dador puede encontrar un inquilino, esto es, el
tiempo necesario para que vuelva 4 arrendarse la cosa; es-,
to es muy vago; es necesario que el juez determine ese

tiempo segiin las circunstancias. No es necesariamente el
plazo que los usos dan pars el aviso, aunque este plazo ten-

ga también por objeto permitir al dador el volver 4 arren-

dar; la ley no limita el tiempo ¥ plazo al del aviso, y con

razén, pues es posible que este plazo no baste, si la resci—

8ién del arrendamiento tuvo lugar en una época en que de

costumbre no se renuevan los arrendamientos. Era, pues,

necesario atenerse 4 Ja apreciacién del juez. (1) Si hay usos

locales acerca de este punto, los consultars el juez: éste es

el mejor guia en una materia que es enteramente de he-

cho. (2)

La jurisprudencia se atiene al plazo fijado para los avi-
sos por las costumbres localés. Estas son decisiones de he-
cho y 4 este titulo la Corte de Casacién las confirma. Se
ha sostenido que el tiempo necesario para volver 4 arren-
dar comprendfa todo el tiempo durante el cual el propieta-
rio no habia vuelto 4 arrendar. Hé aqui una cuestién de
derecho, puesto que se trata de interpretar la ley; pero
para interpretarla basta con leerla. La Corte de Casacién

*ha rechazado la mala interpretacién (3) que el recurso da-

ba al art. 1760. Pero de que la Corte ha confirmado la
sentencia de Parfs, es necesario no concluir que el tiempo
necesario para el rearrendamiento, se confunda necesaria-
mente con el plazo del aviso. La Corte de Bruselas ha in-
terpretado bien la ley juzgando que el plazo de tres meses

1 Davergier, t. II, p. 90, ntims. 78-80. Colmet de Santerre, t. VII, p. 315,
mim. 209 bis. Compsdrese Durantén, t. XVII, p. 416, nim. 172.

2 Aubry y Rau, t. IV, p. 504, nota 15, pfo. 870.

3 Denegada, 1.° de Julio de 1851 (Dalloz, 1851, 1, 249),
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usado para el aviso es, en general, suficiente para hacer el
rearrendamiento; peroc ha afiadido que la naturaleza y si-
tuacién del inmueble,asf como la estacién favorable, no exi-
gen plazo mis largo. (1) Como lo dice la Corte de Bur-
‘deos, 1a naturaleza de la cosa arrendada y las circunstan-
cias deben servir para determinar la duracién del plazo
necesario para volver 4 arrendar; en la especie, la Corte lo
ha fijado al trimestre corriente y al siguiente. (2)

380. Regularmente es el arrendatario quien paga los gas-
tos del acta'y demas accesorios, que pueden ser considera-
bles i el contrato ha sido registrado y si los bienes son de
un gran valor. Cuando el contrato estd resuelto por la fal-
ta del dador es justo que éste restituya al arrendatario una
parte de los gastos en proporcién del periodo que transcu-
rra desde la rescisién del contrato hasta el fin. (3)

ARTICULO V.—De la, cesacién del arrendamiento por el
' hecho del dador.

§ IL—EviccioN. ANvLAcION. RESoLUCION. EXPROPIACION.
Nim. 1. Principio.

381. El contrato de arrendamiento se hizo enfavor de
um simple posesor sin titulo: sel propietario que reivindica
la cosa arrendada est4 ligado por el contrato? N6, puesto
que el posesor no tenia ninguna cualidad para consentirla.
Sucederia lo mismo si el posesor tuviera un titulo, pero pro-
cedente del no propietario. Aun en este caso el posesor estd
sin titulo, puesto que el que no tiene la propiedad de la co-
sa no tiene el derecho de dar la del arrendamiento y no
puede transmitir 4 su legatario derechos que no tiene; nos

1 Bruselas, 2 de Julio de 1849 {Pasicrisia, 1850, 2, 16).

2 Burdeos, 19 de Mayo de 1849 (Dalloz, 1850, 2, 15).
3 Denegada, 19 de Enero de 1863 | Dalloz, 1863, 1, 248].
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transladamos 4 lo que fué dicho mds atrds (nums. 43 y si-
guientes). El verdadero propietario puede, pues, expulsar
al arrendatario como ocupante del local sin ningén titulo.

3892. El dador tenfa la prepiedad de la cosa arrendada,
pero su derecho estaba sujeto 4 la anulacién 6 la rescision.
Si su derecho se anula 6 rescinde el dador se considera co-
mo no habiendo sido jam4s propietario; no ha tenido, pues,

ol derecho de dar la cosa que se arrienda, por lo que el

arrendatario la ocupa sin titulo, porque su derecho decae
con el del propietario. Hemos establecido el principio al tra-
tar de la capacidad requerida para consentir en el contrato.
La consecuencia es que el propietario puede expulsar al
arrendatario.

383. La resolucién de los contratos produce el mismo efec-
to que la anulacién: cuando una obligacién queda resuelta
las cosas vuelven al mismo estado que cuando no habia exis-
tido la obligacién (art. 1183). Es decir, que el propietario
cuyo derecho queda resuelto jamés ha tenido derecho sobre
1a cosa; no ha tenido, pues, poder de darla en arrendamien-
to; por tamto, es preciso aplicar al arrendamiento la regla
de que los derechos concedidos quedan resueltos cuando el
derecho del que concede queda resuelto, salvo el caso en
que la ley la derogue. Sucede lo mismo con la revocacion
euando tiene lugar con efecto retroactivo. HEsuna verdade-
ra resolucién; por consiguiente,'la revoeacion de los dere-
chos del que concede hace decaer los derechos por él conce-
didos, comprendiendo el arrendamiento; salvo las excepeio-
nes. No hacemos méas que recordar los principios que ex—
presamos en el titulo De las Obligaciones (t. XVII, nime-
ro 83).

La doctrina y la jurisprudencia estdn contrarias. (1) Ci-
taremos una sentencia de la Corte de Bruselas que ha deci-
dido, conforme con la opinién general, que el contrato con-

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 497, nota 14, pfo. 369.




