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cldusulas del contrato cuando resulta un perjuicio al dador,
la ley afiade sequin las circunstancias., No es el dador juez
de las circunstancias sino el tribunal. Puede que el da-
fio sea poco considerable; hay una especie en la que el da-
fio fu¢ valuade en diez francos. (1) ;Se resuelve un contra-
to, por un dafio apenas apreciable? La inejecucién de la obli-
gacion en todo caso es suficientemente devengada con una
condena en dafios y perjuicios. Esen este sentido como di-
ce la ley que el propietario puede segin las circunstancias

hacer rescindir el contrato. La doctrina y la jurispruden-

. cia estdn de acuerdo. (2)

441. La jurisprudencia aplica estos principios aun al ca-
80 en que el acta diga que las cldusulas del arrendamiento
son de rigor. En una especie juzgada por la Corte de Lie-
ja el contrato entraba en detalles minuciosos en lo que con-
cierne 4 las obligaciones del arrendatario ysancionaba nu.-
merosas obligaciones en la cldusula siguiente: i los arren-
datarios faltan 4 sus obligaciones en todo 6 en parte, por
pequetio que fuese el objeto de la falta, el propictario podrd
hacer terminar el contrato en el'acto y en cualquier tiempo,
si lo quiere, y esto sin que los arrendatarios puedan recu-
rrir ante los tribunales, no siendo la cldusula simplemente
conminatoria sino que opera de pleno derecho.i Esto era
en apariencia una condicién resolutoria expresa que opera
sin la intervencién del juez.. Pero entendida 4 la letra, la
cléusnla era de ejecucién imposible. Las partes no pueden
excluir la intervencién del juez de un modo absoluto. En
vano estipula el propietario que la resolucién dependerd s6-
lo de su voluntad, hay una condicién de hecho: es que el
arrendatario haya faltado 4 sus obligaciones; puede haber
contestacién acerca de este punto y toda contestacién se so-

1 Lieja, 19 de Diciembre de 1840 [Pasicrisis, 1853, 2, 206).

2 Durantén, t. XVII, p. 168, ndm, 184, Dencgada, 12 -de Agosto de 1812,

{Dalloz, en la palabra Arrendamient ©) Liej
1853 (Pasicrlsin, 1853, 2, 200), mdtmiel, 1 5) ducing 0.de Raecs i
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mete al juez. Las partes no pueden, pues, estipular que se
prohiba al arrendatario promover en justicia; gemejante
eldusula seria contraria al orden publico, pues daria al pro-
pietario el derecho de hacerse justicia 3 si mismo. Todo lo
que pueden estipular las partes es que si la inejecucién del
compromiso consta, el arrendamiento quedar4 rescindido en
virtud de su voluntad; de modo que el juez sélo estard lla—
mado 4 decidir que el arrendamiento queda rescindido en
virtud de la voluntad de las partes contratantes.

Asf explicada la cldusula litigiosa deja atn al juez un po-

der de apreciacion. En efecto, el juez no debe rescindir el

arrendamiento mas que si estd comprobado de hecho que
el arrendatario no ha cumplido con sus obligaciones. Este
punto de hecho no implica una decisién absoluta; el juez
puede decidir que, en la intencion de las partes contratan-
tes, la inejecucion no existe. Kl contrato prescribia dar
cuatro labores para las siembras de tiempo y dos 0 tres para
las de riego. Se ve por la redaccién de la cldusula que es
imposible precisar, con rigor matematico, lo que debe ha-
cer el arrendatario; ¢son dos labores 6 tres? Esto depende
de las circunstancias. El arrendatario debfa tener la misma
latitud para las cuatro labores que exigfa el contrato. El
primer juez hacia 4 este respecto una observacion muy jus-
ta. Una labor dada en mal tiempo puede ser perjudicial;
;7 puede admitirse que el propietario haya querido confor—
marse con el nimero de labores sin considerar su calidad?
Si tres labores bastan, gpara qué hacer una cuarta? El Tri-
bunal concluyé de esto que todo lo que quisieron las partes
fué que las tierras recibiesen todas las labores que se les
podia dar utilmente. Se ve que, por la naturaleza de las
cosas, el juez tiene que tener el derecho de apreciar los he-
chos, no puede decidir mecanicamente.

La Corte de Lieja invoca también otra consideracion. Se
trataba, en el caso, de una granja de 183 hectdreas y de




548 DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS

una renta de 15,000 francos. Si se hubiera aplicado la cldn-
sula resolutoria 4 la letra, el menor defecto de cultivo hu-
biese arrastrado la resolucién del arrendamiento. Esta fué
la pretensién de la demandante, que querfa que el juez se
atuviera al rigor de la cldusula. El juez contesta que las

convenciones deben ser ejecutadas de buena fe y segiin la -

comtin intencién de las partes contratantes. ;Entendieron
éstas que el arrendamiento serfa resuelto de plano por sélo
que hubiera una tusera, un brefial 6 un cardo em las tierras
de una extensién de 153 hectdreas? Si solo se diera oido al
buen sentido la respuesta no seria muy dudosa. Pero hay
una dificultad de derecho. ¢ El poder de apreciacién que el
juez reinvindicaba no estaba en oposicién con la ley del
contrato?! ;No es reducir la clausula de rigor 4 una cldusu-
la conminatoria? La Corte dice que perteneee al juez apre-
ciar si la intencién de las partes fué ligar la pena de resci-
sién, sin distincion, 4 todas y cada una de las obligaciones
impuestas al arrendatario, 6 si la resolucién es puramente
conminatoria segtin la gravedad de la infraccién. ¢No eses-
to ir demasiado lejos? Podia contestar el dador que las par-
tes contratantes se habfan explicado en el particular y que
sus convenciones eran su ley; y lejos de atenerse 4 la apre—
ciacion del juez la habfan excluido: j con qué derecho habia
de decir el juez que habia una cldusula conminatoria cuan—
do las partes sabfan terminantemente que la cliusula era
de rigor y no conminatoria? Habfa otra contestacién que
dar al sistema del demandante y la Corte de Lieja lo hizo,
pero sin insistir lo suficiente, 4 nuestro juicio. El dador ha-
bia tolerado durante varios afios las ligeras infraceiones que
son inevitables en un arrendamiento de 150 hectédreas; si
no se habia quejado de ellas era porque apesar de las infrac-
ciones que le daban el derecho de rescindir el contrato, la
granja estaba, en lo general, en buen estado de cultivo.
Fué la viuda del propietario la que vino sir aviso ni recla-
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mo 4 exigir la rescisién del arrendamiento. ;Tenia este de-
recho? N§, pues cualquiera que fuese el rigor de'la cldusu-
da resolutoria, el dador la puede renunciar; esta renuncia
puede ser tdcita y pertenece al juez decidir si la hay. Esta
e8 la tnica respuesta juridica que se pudiera dar en el caso
4 la demandante; creemos que era perentoria. (1)

442. El art. 1766 agrega: 1§ I1. En caso de rescision
procedente del hecho del arrendatario, éste tiene que pa-
gar los daifios y perjuicios, asi como lo dice el art. 1764.u
Los dafios y perjuicios son de derecho comin en caso de
resolucion por culpa del arrendatario (art. 1184). La ley
translada al art. 1764; esta disposicién no dice/mds que lo
dicho en el art. 1766, 4 saber: que el arrendatario serd
condenado 4 los dafios y perjuicios resultantes de la ineje-
cucién del arrendamiento. Este translado es, pues, intitil.
iNo es el art. 1760 al que quiso transladar el legislador?
Esta disposicién prevee el caso de la rescisién del arrenda-
miento urbano por culpa del inquilino; el caso es, pues, idén-
tico, y la solucidén debe también ser la misma; esto es, que
el arrendatario asi como el inquilino estd obligado 4 pagar
el precio del arrendamiento durante el tiempo necesario al
nuevo arrendamiento, sin perjuicio de los dafios y perjui-
cios que pudieron resultar por el abuso.i Es seguro que la
disposicién del art. 1760 se aplica al arrendamiento rural
por motivo de analogia, 6 mejor dicho, de identidad.

443. uTodo arrendatario de bienes rurales estd obligado
4 engranerar en el local destinado paraello en el contratou
(art. 1767). El dador tiene un privilegio en los frutos cose-
chados y engranerados, porque los frutos quedan compren-
didos en esta expresién general del art. 2102 (Ley Hipo-
tecaria, art. 20, 1. ©), todo lo que amueble la granja. Esto es
una especie de derecho de prenda que implica la posesién
del acreedor; es, pues, necesario que los frutos se encuen-

1 Lieja, 11 de Febrero de 1860 (Pasicrisis, 1860, 2, 221).
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tren en el local arrendado; si no, el dador no tiene pose-
sién de ellos y, por consiguiente, no puede ejercer su pri-

vilegio. Puede, en verdad, embargar los frutos cuando se

llevan sin su consentimiento, pero este derecho estéd limi-
tado 4 un plazo muy corto; el dador debe ejercerlo en la
quincena; después de este plazo queda decaido de su pri-
vilegio. El dador corre también otro peligro cuando los
frutos se llevan fuera: es que si el arrendatario los engra-
nera en lugares que tomd en arrendamiento & otro propie-
tario, éste, teniendo la posesién, serd preferido al propieta-
rio de la granja. Es para garantizar el privilegio del dador
por lo que la ley obliga al arrendatario 4 engranerar en los
lugares destinados para ello en el contrato de arrenda-
miento. (1)

444. vEl arrendatario de un bien rural estd obligadg,
bajo pena de los gastos y de los dafios y perjuicios, 4 avi~
sar al propietario de los robos que puedan ser cometidos
en el fundon (art. 1768). Esta obligacién estd impuesta al
arrendatario como consecuencia de la obligacién que le in-
cumbe de usar de la cosa como buen padre de familia.
Posee por el propietario; debe, pues, vigilar en su lugar;
encontrdndose en el lugar estd en condicién de cerciorarse
de las usurpaciones que terceros pudieran cometer en per-
juicio del propietario; él mismo estd interesado en ello; y
el propietario tiene en ello grande interés, pues la usurpa-
cién puede hacerle perder la posesién y las ventajas que 4
ella se ligan. (2)

*La ley supone que unos terceros se apoderan de un te-
rreno que pertenece 4 la granja; esto es lo que se enfien—
de, realmente, por usurpacién. Quiere decir esto que el
arrendatario no deba denunciar los demds hechos ilicitos

1 Mnm:ica.ult, Informe nim. 15 (Loeré, t. VIL, p. 204). Davergier, t. II,
p- 111, ndum. 101. Colmet de Santerre, t. VIIL, ném. 217 bis, p. 320.
2 Mouricault, ibid. Duvergier, t. II, p. 117, ndm. 108.
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que comprometan los derechos del propietario? Tal fuera
la oposicién de un vecino al ejercicio de una servidumbre
establecida en provecho del fundo arrendado, 6 los actos
que pudieran ser invocados por los vecinos como estable—
ciendo en su provecho una servidumbre en el fundo arren-
dado. En el tltimo caso se puede decir que hay usurpa-
cién, puesto que el acto tiende 4 desmembrar la propie-
dad. En el primer caso hay perturbacién de hecho; el arren-
datario debe denunciarlo, aunque no constituya una usur-
pacién, porque la obligacién del art. 1768, como lo dice el
Relator del Tribunado, procede de la que el art. 1728 im-
pone & todo arrendatario. (1)

El art. 1728 agrega: uEste aviso debe ser dado en el
mismo plazo que el que se fija en el caso de notificacidn, se-
gun la distancia del lugar.n Hsto es un plazo muy corto;
el propietario estd interesado en reprimir en seguida la
usurpacién 6 la perturbacién, porque después de un afio
pierde la posesién y ya no puede promover mis que en pe-
titorio; y la accién de reivindicacién estd sometida 4 con-
diciones muy dificiles; impértale, pues, mucho conservar
sus acciones posesorias. Es para que el dador pueda pro-
mover lo m4s pronto posible por lo que la ley quiere que

el arrendatario le avise inmediatamente. (1)
1 Durantén, t. XVIIL, p. 162, ntdm. 189.

§ IL—DE LoS ERRORES DE CONTENIDO.

445. Los fundos dados en arrendamientos pueden tener
un contenido mayor 6 menor que el que fija el contrato}
Cada parte estd interesada en rectificar el error. Desde
luego el precio estd fijado en proporcién del contenido. ;De-
be concluirse de esto que debe ser modificado, ya ep favor
del dador, ya en favor del arrendatario, desde que hay una
diferencia entre el contenido real y el sefialadoen el acta?

1 Dauvergier, t. I1, p. 119, ndm, 113,




