DEL ARRENUAMIENTO |

t4 desconocido: ¢l derecho real da acciones reales. ;Sucede-

asi con el arrendatario? El Cddigo contesta que no. Distin-
gue entre las perturbaciones de hecho y las de derecho, y

s6lo da accién al arrendatario eontra los terceros; en cuan-

to 4 la perturbacién que éstos hacen en su goce es una sim-
ple via de hecho sin que pretendan ningiin derecho en la
cosa arrendada; pero desde que la perturbacidn es relativa
al derecho de goce el arrendatario debe promover contra
el que le arrendé; no puede promover contra los terceros.
Esta es una disposicién decisiva, dicen los Sres. Aubry y
Rau; destruye en su fundamento la doctrina de la realidad
del derecho del arrendatario aunque junto 4 este derecho se
mantenga un derecho personal. Si el arrendatario tuviera
un derecho en la cosa deberia tener una accién real para
defenderla; la ley le niega dicha accidn, luego no le recono-
ce el derecho. ¢Se quiere de ello otra prueba tan decisiva
como el texto? Preguntad 4 Pothier por qué ¢l arrendata-

rio no puede contestar 4 la accién que le ataca en su dere- .

cho de goce. Contesta: porque el arrendatario no tiene la
posesién de la cosa, tiene simplemente la facultad de gozar
de ella; luego no tiene ninguna calidad para figurar en un
proceso en que &l derecho estd en causa; el proceso se veri-
ficard entre el tercero y el dador; si se decide en contra de
éste, el arrendatario tendria contra él la accién personal
que nace del contrato. Hsta es la teoria en accidn de la
personalidad del derecho, y el Cédigo ha consagrado esta
‘teorfa. (1)

Nim, 2. Critica de la doctrina contraria.

14, Se pretende que el art. 1743 contesta 4 todos los ar-
gumentos de texto que hemos hecho valer. Antes de exa-

1 Piathiar, Del arrendamiento, ndim. 91. Aubry y Rau, t. IV, p. 471, nota 7.

pfo. 366. Mourlén, t. III, p. 310, ndm. 769 bis. Colmet de Santerre, t. VII,
p- 304, ntim, 168 bis XLI, :
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"minarlo hay que decir algnnas palabras’'de algunos ar-
“ticulos que se han citado en favor de la opinién que
combatimos. El art. 595 permite al usufructuario hacer
contratos que liguen al nudo propietario, Este es el .re-
verso del derecho antiguo, dice Troplong: antafio el nu-
do propietario no estaba obligado 4 respetar los contra-
tos consentidos por el usufructuario, asf ‘como el adqui-
rente no estaba ligado por el contrato que.el vendedor ha=~
bia consentido.. Hay, pues, un sistema nuevo en el.Cé-
digo; todo sucesor particular esti obligado 4 mantener el
contrato porque éste afecta la cosa y la sigué por donde
pasa. (1) Se pregunta cdmo un jurisconsulto puede con-
fundir y mezclar situaciones tan diferentes como la del usu-
fructuario y del nudo propietario ‘por una parte, y por la
otra la del vendedor y del comprador. 'El usufructuario
sblo tiene un derecho temporal en la cosa, luego los contra-
"tos de arrendamiento que él hace deberfan expirar con su
propio derecho; el nudo propietario no puede estar ligado
por estos contratos porque no es el legatario del usufructua-
rio, éste es un tercero ¢uyos actos son extraiios al nudo pro-
pietario. 8i la ley mantiene, no obstante, los contratos de
cierta duracién esto es por consideraciones de utilidad pua-
blica que no tienen absolutamente nada de comiin con la
cuestién de saber si el derecho del arrendatario es real 6
personal. En ecaso de venta la situacién es enteramente dis-
tinta. El comprador es sucesor del vendedor 4 titulo parti-
cular; es legatario: ydebe como -tal respetar el arrenda-
miento consentido por el vendedor? N6, en principio. El
art. 1743 trae una derogacion de la que vamos 4 ocuparnos.
Lo seguro es que el art. 595 no es una consecuencia del ar-
ticulo 1743, ' .
15. El art. 691 del Cédigo de Procedimientos dice que,
en caso de embargo, los acreedores pueden pedir la nulidad
1 Troplong, Del arrendamiento, ndm, 49Y.
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del arrendamiento cuando no tiene fecha cierta antes del
mandamiento. Si el arrendamiento tiene fecha cierta los
acreedores deben respetarlo 4 reserva de embargar las ren—
tas. Esta disposicién prueba, se dice, que el arrendatario no
es un simple acreedor quirografario, pues se le trata mejor
que 4 los demds acreedores; les puede oponer sn arrenda-—
-miento, luego tiene un derecho de preferencia para con
-ellos, y sélo lo puede tener porque tiene un derecho real.
Esta es otra mala razén 4 la cual se ocurre porque faltan
las buenas. Hay una contestacién perentoria al argumento,
sacada del art. 691: es que esta disposicion no es nueva,
existfa en la jurisprudencia antigua, lo que no impedia que
el derecho del arrendatario fuera personal. Hay, ademsds,
un motivo muy sencillo que justifica lo que se llama mala-

mente un derecho ‘de preferencia. No es un privilegio que .

el arrendatario ejerce en perjuicio de los acreedores; si el
eontrato continta esto es, por el contrario, en interés de los
acreedores; en efecto, aprovechan de las rentas; mientras
que si el arrendamiento fuera roto el arrendatario dejaria
de pagar el precio de un goce que ya no tendria, y vendria
4 reclamar contra la masa dafios y perjuicios que disminui-
rian un tanto la parte de los demds acreedores. Aun hay
més: no sélo el art. 691 nada prueba en favor de la reali-
dad, sino que prueba que el derecho del arrendatario no es
real, Si lo fuera el art. 691 seria initil; mejor dicho, el le-
gislador ni siquiera lo pensara, pues el arrendamiento hubie-
ra estado regido por los principios que rigen las enajena-
ciones ¢ las constituciones de hipotecas consentidas por el
deudor embargado. Es porque el derecho del arrendatario
no es real por lo que la ley tuvo que fijar su situacién pa-
ra con los demds acreedores. (1)

16. Llegamosal art. 1743 que, se dice, ha transformado el

1 Pothier, Del arrendamimtﬁ, ntdm. 306. Colmet de Santerre , t. VII, p. 299,
piim, 198 bis XXXIII. Mourlén, t. 111, p. 309, ndm. 369 bis.
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derecho del arrendatario en derecho real; dice: »Si el dador
vende la cosa arrendada el adquirente no puede expulsar al
arrendatario que tiene un contrato auténtico 6 cuya fecha
es cierta, 4 menos que se haya reservado este derecho en el
contrato de arrendamiento.n Pudiéramos limitarnos 4 de-
cir del art. 1743 lo que hemos dicho de los demds textos
que los partidarios de la realidad invocan; es que, lejos de
testificar en su favor, testifica contra ellos, La ley no dice
que el derecho del arrendatario es real; sin embargo, hubie-
ra debido decirlo si tal hubiera sido la intencién del legis-
lador, pues la novacidn, si la hubiera en el art. 1743, fuera
radical, y como estd en oposicidn con la personalidad del
derecho consagrado por articulos terminantes (nims. 11-13)
que reproducen la doctrina de Pothier, el legislador debie-
ra haber dicho claramente que para con los terceros el de-
recho del arrentario es personal.

;Es esto lo que ha hecho? NS, pues no habla de los ter-
ceros; prevee Unicamente el caso en que el dador vende la
cosa arrendada. ;Puede el adquirente expulsar al arrenda-
tario? Tal es la cuestién. Contesta el Cddigo de un modo
absoluto que el arrendatario no puede nunca ser expulsado?
Né. El arrendatario tiene un contrato verbal, estd en pose-
sién, su derecho 4 un goce méas 6 menos largo es seguro; no
obstante, podré ser expulsado. jQué sucede en ests caso con
la realidad del derecho? Es una realidad imaginaria. Aunque
el arrendatario tenga un contrato auténtico el dador puede
expulsarlo si se reservé este dérecho. Preguntamos otra vez:
;qué sucede con la realidad del contrato? ;Puede hacerlo
valer contra otros terceros detentores? N, pues la ley no
lo dice y desde que no se estd en la hipdtesis particular pre-

'vista por el art. 1743 se vuelve 4 entrar en la regla, y la re-

gla es que el derecho del arrendatario es personal para con

los terceros como para con el dador; salvo en el caso excep-
P. de D. ToMo XXV—4
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tuado por el art. 1743, el arrendatario no puede hacer valer
su derecho contra los terceros. La consecuencia ldgica es
que su derecho es, personal para con todos, salvo para con
el adquirente en el caso y bajo las condiciones determina—
das por la ley. (1)

17. Esto eslo que dice el art. 1743; vamos 4 ofr lo que
Troplong le hace decir: es en todo lo contrario de la ley.
#El derecho del arrendatario es un derecho que los terceros
tienen que respetar.n ;Es que el art. 1743 habla de los
terceros? N6, Troplong substituye la palabra terceros 4 la
palabra adquirente, lo que altera completamente el sentido
dela ley. “Hsun derecho absoluto. El articulo hizo del
derecho del arrendatario un derecho absoluto.n ;Es que el
art. 1743 habla de un derecho absoluto?: La palabra derecho
no se encuentra en él, tampoco la palabra absoluto; y la co-
sa tampoco se*haya en él, pues el arrendatario puede so-
lamente oponer su contrato al adquirente y esto & condi-
cién de que tenga un contrato auténtico 6 un escrito privado_
con fecha cierta; es, pues, un derecho relativo y no un de-
recho absoluto; luego Troplong hace decir una vez mis dla
Tey lo contrario de lo que dice. Continuaremos. s un de-
recho que sigue la cosa.n ;Es que el art. 1743 da al arren-
datario el derecho de sequro? N6. Sin embargo, Troplong
lo dice v lo repite. nEl arrendamiento sigue el inmueble y
no puede desprenderse de él.v Y queda desprendido por el solo
hecho de que el arrendamiento no tiene fecha cierta. Queda
desprendido en todos los casos en que el arrendatario qui-
siera oponer su derecho 4 otro que no sea el adquirente.
Esto no impide que Troplong escriba: nEl derecho de se-
guir del que el dador estd armado prueba evidentemente que
el arrendatario tiepe una accién cuyo objeto es reclamar el /

inmueble para implantarse en él con la calidad que le per- &

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 471, nota 7, pfo. 365. Duvergier, t. I, ps. 261 y ai-
guientes, nim, 280.
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tenece.i (1) Y el arrendatario no tiene derecho de perse-
guir, (2) luego lo contrario es lo evidente. Siguen ahora las
frases. No puede darse otro nombre al desarrolio que Tro-
plong da 4 su pensamiento. Es académico en el mal senti—
do de la palabra; se complace en sus frases, se embriaga con
palabras y 4 fuerza de repetir bajo mil formas la misma co-
sa que el arrendatario tiene un derecho real, se imagina ha-
berlo demostrado. nEl derecho de arrendatario queda im~
preso en la cosa apesar de las subenajenaciones.n Lease
que, segiin la ley, el arrendatario puede oponer su derecho
al adquirente solo en un caso.u El art. 1743 abole un princi-
pio fundamental del derecho antiguo, 4 saber: que el arren-
datario no ligaba & los terceros detentores.n ;Cémo habfa de
abrogar este principio el art. 1743 cuando no habla de los
terceros detentores? Siempre la misma confusién de lengua-
je y de ideas. La ley habla de un caso particular, de un
adquirente y de un arrendatario que tiene un contrato cuya
fecha es cierta; Troplong nunca reproduce en sus ampliacio-
nes el textode la ley y, por consiguiente, hace decir 4 ésta
otra cosa de lo que dice. Troplong compara el arrenda-
miento 4 una palanca que la industria fijarfa en el suelo pa-
ra explotarlo, y una mdquina es inmueble como lafibrica
cuyo servicio acciona. jQué lenguaje y qué ideas! La tie-
rra se vuelve una fabrica y el arrendamiento, derecho in—
corpdreo (segtin la terminologfa del Cédigo), se vuelve una
mdquina inmobiliar para el destino agricola.” Troplong con-
fiesa que esa comparacion es mds metaférica que juridica;
sélo la empled, dice, por dar una forma mds pintoresca 4 su
pensamiento. El autor vuelve 4 un lenguaje mds escrupu-
loso: uzNo es seguro que el derecho del arrendatario, que-
dando sncorporado el inmueble para seguirle en medio de to-
dos sus desplazamientos, debe participarle de su naturaleza

1 Troplong, Del arrendamiento, ndms. 7, 9, 473, 16.
2 Véana, sobre este punto; la disertacién de Ferry.
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y tomar lugar entre los derechos inmobiliares?! Troplong
trata en vano de ser escrupuloso; es decir, exacto; perma—
nece pintoresco y 4 fuerza de imaginacién el derecho se vuel-
ve imaginario. ;El autor se figura leer en la ley lo que no
estd en ella? Qué digo, lo contrario de lo que en ella estd:
que se ensefie en el texto del art. 1743 que el derecho del
arrendatario estd incorporado al inmueble y que lo sigue en
todos sus desplazamientos. Otra imagen pintoresca: WEI de-
recho del arrendatario, muy diferente de aquel que sancio-
naba la jurisprudencia antigua, envuelve el inmueble, se ad-
hiere 4 él y lo sigue mientras dura el contrato. (1) ;Qué es
un derecho que envuelve el inmueble y que se le adhiere? ;Hs
un derecho una cosa corporal? Troplong criticé mucho la ex-
presidn de derecho incorpdreo de que se vale el Codigo, y hé
aqui que €l hace con el derecho una ¢nvoltura.

Hé aquf una tltima muestra de la brillante imaginacién
de nuestro autor. Confiesa que el derecho del arrendatario,
4 la vez que es real é inmobiliar, no es un desmembramien-
to de la propiedad como el usufructo. Sin embargo, Tro-

. plong escribe: nqueda, pues, adquirido que el arrendamien-
to desflora ei derecho del propietario y que comtﬁuye, en
provecho del -arrendatario, un cargo de tal manera inhe-
rente 4 la cosa, que no puede transmitir esta cosa sin el car-
go.i (2) Si el arrendamiento desflore hasta este punto el
derecho del propietario, este derecho ya no es entero, y si
no lo es estd desmembrado, y si estd desmembrado el con-
trato constituye un desmembramiento de la propiedad. Lue-
go Troplong acaba de decir lo contrario de lo que 6l mis-
mo ensefia, y esto 4 fuerza de su lenguaje pintoresco.

~ 18. Ya es tiempo de volver al derecho. ;Cuél es la con-
clusidn de Troplong? Dificil es decirlo, pues ésta cambia en
cada frase. Después de haber dicho que el arrendamiento

1 Troplong, Del arrendamiento, nims. 7, 9, 12, 15,
2 Troplong, Del arrendamiento, ntm. 491, =
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desflora el derecho del propietario el autor agrega: el de-

recho no engendra ya relaciones puramente personales;
reacciona en la cosa, la afecta y la abraza estrechamente.n
;Y qué es un derecho que de la persona reacciona en la co-
sa por una afectacion directa ¢ incesante, que Sigue esta €osa
tnano d mano, que sobrevive 4 las énajenaciones y 4 lcs cam-
bios de propietarios? ;Es una incdgnita en la jurispruden-
cia? N6, los jurisconsultos de todos los tiempos la han lla-
mado un derecho real. Asiel arrendamiento da al arren-
datario un derecho real, €al como los jurisconsultos lo han
comprendido y definido siempre. Esto parece claro y ter=
minante. Pues bien, no es asi, pues en otro lugar Troplong
dice que no es un derecho real de la misma naturaleza que
aquellos de que habla el art. 543. uLo repito, dice, este de-
recho real es inmobiliar y no debe considerarse bajo el mis-
mo punto de vista que ajuellos cuya clasificacién no dan
los libros antiguos y modernos.« (1) ¢Qué quiere decir? El
derecho del arrendatario no es, pues, uno de aquellos dere-
chos que los jurisconsultos de todas las épocas han calificado
de reales. Es un derecho real nuevo, una incdgnita descono-
cida de los antiguos y, podemos agregar, de los modernos,
porque no se sabe lo que es. Si se atiene uno al texto, co—
mo lo hacen nuestros mejores jurisconsultos, la conclusién
a=r4 muy sencilla. Duvergier la formul6 en un lenguaje tan
juridico como su pensamiento. ;Qué es un derecho real?
Los derechos reales se reconocen por esta letra que son ab-
solutos; es decir, que pueden ejercerse contra todos, aun
contra aquellos que no han concurrido & las actas de que
derivan. ;Es real el derecho del arrendatario en este senti-
do? N6. Luego no se le puede colocar entre los derechos
reales: Dice Duvergier: nde que una especie de realidad se
atribuya al derecho del arrendatario cuando se encuentra

1 Troplong, Del arrendamiento, néim. 20.
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en contacto con el comprador de la cosa arrendada, no de-
be concluirse que este derecho sea verdadera y absoluta-
mente un derecho real.n ;Qué es, pues, esta especie de reals-
dad consagrada por el art. 1743% Lo dice el texto. El com-
prador estd obligado 4 respetar el contrato, mientras que el
.del derecho antiguo podia expulsar al arrendatario; éste
tiene, pues, un derecho que puede oponer al comprador 4
condicién de que su contrato tenga fecha cierta. (1) Esta es
la innovacién. Nuestros mejores jurisconsultos lo confiesan,
3y cémo pudieran negarlo cuandd estd escrito en el texto
del Cédigo? Pero no han podido ver un derecho real en el
arrendamiento, porque el art, 1743 no lo dice, més bien
dice lo contrario. Hste articulo prevee una hipdtesis espe-

cial: el conflicto del adquirente de la cosa arrendada con el

arrendatario; es, pues, en este conflicto cuando mantiene el

derecho del arrendatario por derogacién del derecho anti-

guo, Si la intencidn del legislador hubiera sido la de dar al

derecho del arrendatario el cardcter absoluto que distingue

4 los derechos reales, no hubiera limitado su discusién al

caso de venta, la hubiera extendido en toda enajenacion he-

cha por el dador; debiera haber ido mds alld y permitir al

arrendaario que opusiera su derecho 4 toda persona, 4 todo

detentor de la cosa, aun 4 aquel que tuviera un derecho pro-

cedente del dador. Esto es lo que la ley no ha hecho, luego

no ha dado al arrendatario un derecho real. (2)

19. ;Cuél es el verdadero objeto del art. 1743? La respues-
ta es muy sencilla. Deroga el derecho antiguo en la hipé-
tesis que prevee, la del conflicto del comprador y del arren-
datario. La famosa ley Emptorem (nim. 10) permitia al
adquirente expulsar al locatario. Esto era una consecuencia
16gica de la personalidad del derecho del arrendatario; sélo
tenfa un derecho de crédito con el dador y no tenia derecho

1 Davergier, Dl arrendamiento, t. I, ps. 262 y siguientes, ntim . 280,
2 Colmet de Santerre, t. VII, p, 297, nim. 198yba'ngXIX., :

-
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en la cosa arrendada; el dador podfa, pues, enajenar la ple-
na propiedad de la cosa, puesto que la conservaba plena y
entera; el adquirente no estaba obligado 4 respetar el arren-
damiento, puesto que no se habfa comprometido 4 ello; el
dador sélo habia contraido una obligacién personal y per-—
manecia obligado 4 ella cuando el adquirente expulsaba al
arrendatario. Esto era juridico, pero era contrario al interés
general y contrario al interés de las partes contratantes. La
estabilidad de las convenciones es de interés piblico; esto
es verdad, sobre todo para los arrendamientos; no se en-
cuentran buenos inquilinos capaces y cuidadosos, méds que
si pueden contar con el goce que el contrato les concede;
si estédn expuestos de un momento 4 otro 4 gue se les ex~
pulse, no gozardn con los cuidados de un buen padre de fa-
milia, pues no estardn seguros de aprovechar de sus trabajos.
Hs verdad que tendrdn una accién por dafios y perjuicios
contra el dador, pero los pleitos son un nuevo mal. Tenjen-
do interds el dador y el arrendatario en que el arrenda-
miento se mantenga, ;qué m4s natural que estipular en el
contrato de venta que el adquirente estara obligado 4 res-
petar el derecho del arrendatario? La ley Emptorem in—
dicaba de por si esta via 4 los interesados: Imponed esta
obligacién al comprador, dice ésta, y el arrendamiento que-
dard mantenido. Puesto .que la convencién es de interés
para todas las partes interesadas, ;por qué el legislador no
la habia de subentender en todos los contratos de venta de
una cosa arrendada? Cuando el interés piiblico estd acorde
con el interés privado la utilidad general debe prevalecer
al rigor de los principios: los principios se hacen para los
hombres, éstos no estan hechos para los principios. jCudntas
veces deroga el Cédigo los principios para evitar los plei-
tos! Al imponer al adquirente la obligacién de mantener el
arrendamiento, la ley no evita s6lo las acciones por daiios y
perjuicios, siempre dificiles de resolver, sino que asegura
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también el buen cuitivo de las tierras, lo que es un interés
capital para la sociedad.

Tal és la aplicacidn bien sencilla y muy natural del ar-
ticulo 1743: el legislador no se cuidé de los principios de
la realidad y de la personalidad de los derechos, sélo tuve
por objeto el interés de las partes y la utilidad ptiblica. Es-

ta explicacién ha sido ya dada por Proudhén; vamos &'

transcribir lo que dice aunque no sea més que para incli-
nar 4 nuestros jdvenes lectores 4 comparar el lenguaje jari-
dico de un verdadero jurisconsulto con el lenguaje confuso
de un autor en quien la imaginacién reemplaza 4 la razén: el
estilo es el hombre. Si, dice Proudhén, el arrendamiento
no queda resuelto, segiin el Cédigo, como lo estaba antigua-
mente por la venta del fundo, no es porque el arrendatario
tenga un verdadero derecho real en virtud del cual pueda
perseguir la cosa como suya y reivindicarla en manos del
tercer adquirente, sino sélo porque los autores de esta dis—
posicidn nueva han querido que la enajenacién del fundo
arrendado no fuera consentida 6 considerada como tal sino
bajo la condicién de que los terceros adquirentes estipulasen
en ella, 6 estuviera como si estipulasen, la obligacién perso~
nal de mantener el arrendamiento.u Esta interpretacién ad-
mitida por nuestros mejores autores (1) ha sido consagrada
por la Corte de Casacién. Después de haber dicho que el
Cédigo Napoledn, habiendo reproducido la definicidn que
Pothier da del arrendamiento es imposible admitir que ha-
ya entendido transformar la naturaleza de este contrato pa-
ra cambiar sus efectos, la Corte agrega: uSe quisiera en va-
710 sacar esta transformacién del art. 1743 que da al arren-
damiento un efecto contra los terceros y obliga al adqui-
rente 4 respetarlo; jqué concluir de esto? que la nueva ley
'vi6 en el derecho derivado del arrendamiento un derecho

1 Proudhén, Del usufructo, t. I, p. 110, ndm, 102, Colmet de Santerre
t. 'VII, p. 296, ntim, 198 bis XX » Compérese Ia disertacion de Ferry.
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real ‘enlazado al inmueble, y siguiéndole en sus varias trans-
misiones fuera exagerar el alcance de este articulo; que bas-
ta para explicarlo y justificarlo la voluntad terminantemen-
te expresada por el legislador de imponer excepcionalmen-
te al adquirente una obligacidn personal al vendedor. (1)
En efecto, vamos 4 ver cémo el espiritu de la ley estd en
harmonia con el texto.

20. Los trabajos preparatorios son un argumento de pre-
dileccidn para los autores que quieren hacer decir al Cédi—
go lo contrario de lo que dice. Troplong no descuidé de in-
vocar en apoyo de su paradoja la historia, de la que gusta
mucho, pero que amenudo disfraza como lo hace con el tex-
to de la ley Esta es una nueva enseiianza que nos ofrece es-
te debate y que bien vale las cuantas pdginas que le vamos
4 dedicar. También gustamos de la historia, fué el estudio
favorito de nuestra:vida; pero cuando se trata de interpre-

_ pretar las leyes la consultamos cuando puede ilustrar el

nuevo derecho, la repudiamos cuando se quiere prevalecer
de ella para modificar 6 alterar los textos. HEsto es lo que
Troplong ha hecho, La Asamblea Constituyente abrogé par-
cialmente la ley Emptorem para ciertos arrendamicntos;
transcribimos las disposiciones de la ley de 28 de Septiem-
bre y 6 de Octubre de 1791 (tit. I, sec. II, arts. 2 y 3).
"En un arrendamiento de seis afios y menos, hecho des-
pués de la publicacién del presente decreto, cuando no exis-
ta cldusula acerca del derecho del nuevo adquirente 4 ti-
tulo singular, la rescisidn del contrato, en caso de venta del
fundo, no tendrg lugar sino por consentimiento mutuo.
nCuando no haya clédusula acerca de este derecho en los
arrendamientos por seis afios, en caso de venta del fundo,
el nuevo adquirente 4 titulo singular podr4 exigir la resci-
sién bajo la condicién de cultivar é] mismo su propiedad,

1 Denegada, 6 de Marzo de 1861 (Dalloz, 1861, 1, 417).
P. de D. TOMO XXV—5
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pero notificando la desocupacidn al arrendatario cuando me-
nos con un afio de anticipacién, y compensando previamente
al arrendatario, segiin avalio de frutos, por las ventajas
que hubiese sacado de su explotacién 6 cultivo continnado
hasta el fin de su contrato, segtin el precio de la renta y
segun los anticipos y mejoras que haya hecho en la época
de la rescisidn.n

Hé aqui la extrafia interpretacién que Troplong da 4 esta
ley: uHs el derecho real el que aparece por primera vez en
el arrendamiento de inmuebles 4 corto plazo. Se ha negado

este hecho evidente, pero es necesario tener una venda en

los ojos para no verlo.n ;Serd Duvergier quien tiene una
venda en los ojos? El lector lo juzgard; damos la palabra 4
este excelente jurisconsulto cuyo lenguaje medido y mo-
desto contrasta singularmente con las frases pintorescas y
ambiciosas de Troplong. La antigua jurisprudencia ponia
al arrendatario 4.merced del comprador de la cosa arren—
dada. La Asamblea Constituyente creyé que el interés de
la agricultura exigia que los arrendatarios de bienes ru-
rales tuviesen una garantia de estabililad en sus explotacio-
nes, y decidié que cuando el arrendamiento de un bien ru-
ral fuera de seis afios 6 menos el comprador no tendria de-
recho 4 rescindirlo, que,la rescisién sélo se verificaria por
acuerdo mutuo. Agregd que, cuando el contrato se hiciera
por mds de seis afios, el nuevo adquirente podria exigir la
rescisién, pero con ciertas condiciones: el art. 3 que acaba-
mos de-transcribir las enumera. Es necesario estar muy
ciego 6 muy obcecado para ver en estas disposiciones la vo-
luntad de transformar el derecho del arrendatario en dere-
cho real: la ley sélo habla de los arrendamientos rurales;
obliga al comprador 4 respetar el goce del arrendatario
s6lo cuando los contratos tienen cierta duracién; y, cosa dig-
na de notarse, es precisamente el contrato més largo, aquel

que pudiera ser considerado como translativo de propiedad, '
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el que se deja bajo la influencia de las reglas antiguas. Si
la ley de 1791 hubiera dado al arrendatario un derecho
real no hubiera distinguido entre los arrendamientos de co-
sas y los de bienes rurales, ni entre los arrendamientos por
seis afios y los de mds largo tiempo. ;S= concibe que un
arrendamiento por un ailo confiera un derecho real y que
un contrato de noventa y nueve sélo confiera un derecho
personal? ¢Se concibe que un arrendamiento de una gran-
ja confiera un derecho real, y que el de una casa sélo pro-
duzea un derecho de crédito? Las disposiciones de la ley
son inexplicables en el sistema de Troplong, y son muy ex-
plicables cuando se hace 4 un lado la teoria de la realidad
y de la personalidad de los derechos. El legislador no pen-
86 en cambiar la naturaleza del arrendamiento; pero con-
vencido del inconveniente prictico que presenta el derecho
de expulsién que tenfa concedido al adquirente de una co-
sa arrendada, la Asamblea Constituyente le negé este de-
recho por interés de la agricultura; sin embargo, quiso con-
ciliar los intereses del comprador con los del arrendatario;
por esto es que limitd la novacién 4 los arrendamientos de
seis afios de manera que los adquirentes no fuesen privados
por mucho tiempo del goce de los bienes adquiridos. Si el
arrendamiento sobrepasara 6 afios el adquirente conServa-
ria el derecho de expulsar al arrendatario, pero la ley le im-
ponfa obligaciones en interés de éste y de la agricultura. (1)

Que se compare esta explicacion tan natural con*la de
Troplong y tendrd que confesarse que la ceguera y las
prevenciones no estén de parte de Duvergier. Creemos ind-
til insistir en la interpretacién de la ley de 1791; aunque
no deba abusarse de la palabra evidente, se puede decir que
la de Duvergir es evidente.

1 Davergier, Del arrendamiento, t- 1, ps. 266 y siguientes, nim. 280. Esta
o8 la explicacién de Jaubert, el orador del Tribunado {Locré, t, VII, p. 212, no-
ta 7). Comp4rese Colmet de Santerre, t. VII, p. 297, ntim, 198 bis XXX, y Ia
disertacién de Ferry.




