36 DEL ARRENDAMIENTO

21. Llegamos 4 los trabajos preparatorios del Cédigo
Civil, fecunda mina para los aficionados 4 la novacién, pues
se encuentra en ellos poco mencs de todo cuanto se quiere.
Troplong traté de encontrar en ellos lo que seguramente
1o se encuentra ni en la discusién del Consejo de Estado ni
en los discursos oficiales. Comienza por una dura critica de
las opiniones emitidas en el Consejo de Estado. Después de
haber lefdo y vuelto 4 leer lo que fué dicho en ellas, duda
de que los miembros que tomaron participio en el debate
hayan sabido lo que iban 4 hacer. Se pudiera creer después
de estas palabras algo duras que el autor aparta una discu-
sién tan obscura. Pero essobre todo en ol agua turbia donde
es fdcil pescar. Puesto que los miembros del Consejo de Es-
tado no sabfan lo que iban 4 hacer se les puede hacer decir
todo lo que se quiera, y esta es la resolucién que Troplong
adopta. nHay que estar ciego, dice, para no ver que la
mente de una transformacién del derecho del arrendatario,
la idea de la realidad, est4 en el fondo de la, discusién ¥ que
s6lo ella da la clave de ésta. Si hay que estar ciego para
no verlo los consejeros de Estado debieron estar triplemen-
te ciegos para no apercibirse de ello, y es de estas densas
tinieblas de las que se quiere hacer brotar 1a luz. ;Y como? Es
porque usin darse cuenta de ello se habia hecho en segui-
miento de la Asamblea Constituyente un ¢nmenso naje. Se
imaginaba uno solo hacer desaparecer una sutileza romana
mierftras que se operaba una subversidn, (1) ;Debe tomarse
en serio este »iqje pintoresco? Lo que es seguro es que no
se dijo una palabra en el Consejo de Estado de la pretendida
realidad del derecho del arrendatario.-

22. La idea nueva que aparece en la ley de 1791 brota
en el informe que Mouricault hizo al Tribunado. Hay que
oir primero al tribuno. Sefiala el art. 1743 como una nova-
cidn 1itil; el arrendamiento ya no estard resuelto por la sola

1 Troplong, Del arrendamiento, niim, 490,
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voluntad del adquirente de la cosa arrendada. La palabra

wnnoevacidn il nos explica de antemano la idea del orador;

es una mejora préictica; Mouricault no es un legista, es un
préctico como todos los que tomaron parte en los trabajos
preparatorios del Cédigo Civil. Recuerda que el derecho
de expulsién tenia su fuente en la ley Emptorem: para jus—
tificarlo se decia que el derecho del locatario sélo es un de-
recho de crédito personal; que la tradicién no le confiere
ningiin derecho real en la cosa, ni siquiera la posesién.
Mouricault habia lefdo esto en el nim. 426 de Pothier. Nos
va 4 decir lo que piensa de ello. ;Qué importan estas con-
sideraciones? dice. Es decir, j;qué nos importan las sutilezas
del derecho romano? Hay que ver lo que resulta y cudl es

el interés de las partes contratantes, 1Se crefa, atribuyendo

al nuevo adquirente el derecho de expulsién, favorecer las

‘ventas y se perjudicaba 4 los establecimientos de agricul-

tura, de fibrica y de manufacturas., El tribuno agrega que
se violaban los principios. ;Cudles son estos principios que
violabar la doctrina-tradicional? ;Es el principio de la per-
sonalidad 6 el de la realidad? Mouricault comienza por apar-
tarlos. Para ¢l el verdadero principio es que las conven-
ciones sean mantenidas. El que arrienda se obligé para con
el arrendatario, se desprendid del goce; esta obligacidn debe
subsistir 4 cargo del adquirente. Es en este sentido como el
orador dice: 1;No es de principio que no se puede transmi-
tir 4 otro més derecho de los que se tienen?y

Troplong se apodera de esta médxima y ve en ella la sub-
version del derecho tradicional que ya habia apercibido en

‘medio de la discusién tenebrosa del Consejo de Estado. No

se cansa de exaltar y admirar las palabras del tribuno; esta
es la raiz, es la base, es la razin decisiva, es el gran princi-
po, la gran palabra. (1) La ley se hizo, pues, enmedio de

1 Mouricanlt, Informe ndm, 11 (Locré, t. VII, p, 201). Troplong, Del arven-
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las tinieblas. [Ley engafiadora y que extravia como las fu=
‘ces de los pantanos! ;Cémo se quiere que las palabras de
Mouricault testifiquen la realidad del derecho del arren—
datario cuando no se trata de esta realidad? Lo ;jqué nos
emporta! aparté 4 la antigua doctrina; el Relator le substi-
tuye una nueva doctrina, la del respeto 4 las convenciones;
es decir, que las obligaciones del dador que vende se trans-

miten al comprador por efecto de la ley. Esto esen el fonde !

la explicacién de Proudhén (ntm. 19). En todo caso no
tiene nada de comin con nuestro debate, puesto que no se
trata de la realidad del derecho del arrendatario..

22 bus. Queda el discurso de Jaubert, el orador del Tri-
bunado. Jaubert era jurisconsulto; sus palabras tienen mas
autoridad que las de Mouricault. No contradice lo que su
colega dijc: completa y precisa sus explicaciones. Hé aqui
como presenta lu cuestion: ug Podr4 el arrendamiento ser ro-

to por la venta? ;Podrd el adquirente expulsar al arren-

datario?s HEstos términos indican ya el orden de ideas en el
que fué concebido el art. 1,743. No se trata de realidad ni
de personalidad; es una dificultad pr4ctica la que los auto-
res del Cédigo se proponen resolver, mientras que la anti-
gua jurisprudencia procedia de un principio de derecho.
Jaubert lo dice: #En derecho romano no habia mds que el
derecho de propiedad.» El adquirente no estaba ligado por
el arrendamiento porque el derecho del arrendatario era un
derecho de crédito y el adquirente no habfa contraido nin-
guna obligacidn para con él. Pero ya ¢la Asamblea Cons-
tituyente habia admitido una ezcepcidn en favor de los arren-
damientos de los bienes rurales.n Asi, no era un principio

nuevo el que inauguraba la ley del afio de 1,971; mantenia, -

por el contrario, el principio romano, pues la excepcién con-
firma la regla sin destruirla. ;Qué va 4 hacer el Cédigo?

damiento, nims. 490, 496, 499. Colmet de Santerre, +. VII, p. 298, ném. 198
bis XXX, Compérese la disertacién de Ferry.
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Jaubert contesta: iHabria que completar la reforma.u Tro-
plong dice la misma cosa, pero lo atribuye 4 una idea dife-
fente. Para ¢l la reforma es una subversidn, mientras que
los autores del Cédigo sélo entendfan completar la excep-
¢ién. Jaubert continda. nEl principio antiguo era, que el
adquirente podia expulsar al arrendatario, 4 reserva en al-
gunos casos de pagarle dafios y perjuicios.t Siempre la cues-
tidn préctica: ni una palabra de personalidad ni de realidad.
No se toca la doctrina tradicional; ésta subsiste, pues se ex-
tiende la excepcién. uEl proyecto quiere que el adquirente
no pueda desposeer al arrendatario antes de fenecido su con-

trato, 4 menos que éste se haya sometido 4 ello.s §Cémomo-

tiva esta proposicién el orador del Tribunado? Habfa pro-
fesado el derecho romano en Burdeos; conocfa la teorfa de
Pothier. ;La teorfa tradicional quedaria reemplazada por
una nueva teoria? Jaubert no se preocupa mis que de los
intereses del arrendatario, intereses que son los de la socie-
dad. ugPor qué el interés de los terceros habfa de perjudicar-
se por una venta que les es extfafia? ;Por quéun nuevo tri-
buto habia de destruir un tftulo antiguo?s Respecto 4 las
convenciones, tal es el primer interés social que Jaubett in-
voca; después agrega, y esto es para él la consideracién de-
cisiva: ulis, sobre todo para los arrendamientos de los brenes
rurales, que la innovacidn estaba solicitada por interds pii-
blico. Favorece los arrendamientos por largos aiios,i que la
Asamblea Constituyente creyé deber dejar en la regla. Este
es el complemento de la reforma; 1a excepcidn esth extendida
de los arrendamientos de seis afios 4 los contratos més lar-
gos. Jaubert desarrolla muy bien este pensamiento domi-
nante del legislador: wLos arrendamientos por larga fecha
son los mds tiles para el progreso de la agricultura, éstos
son los contratos que mds incitan al arrendatario 4 hacer 4-
las tierras anticipos de que estd seguro de reembolsarse.«
El orador del Tribunado continda probando lo que los lar-
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gos goces tienen de favorables para el Estado; luego con-
cluye diciendo que era esencial preferir el interés de la agrs-
cultura & cualquiera otra consideracion. (1) ¢Cuéles son las
demds consideraciones que Jaubert subordina al interés del
Estado? Es el derecho de propiedad que los jurisconsultos
romanos mantenfan contra el arrendatario y .que fa Asam-
blea Constituyente habfa respetado restringiendo la excep-
cién 4 los arrendamientos de seis afios. El discurso de Jau-
bert puede resumirse 4 esta proposieién: la Asamblea Cons-
tituyente habia hecho excepcién al derecho de propiedad
para los arrendamientos de corto plazo; el interés de la agri-
cultura exige que la excepcitn se extienda 4 los arrenda-
mientos por plazos largos. Esta es la reforma: No es segu-
ramente una subversién.

Nuim. 3. Consecuencias de la novacidn.

23. La novacién con que Troplong bace una revolucién
ha suscitado largas discusiones en el terreno de la doctrina;
la escuela se conmovié, pero la practica no le hizo mucho
caso; se atuvo al texto del art, 1743 que claramente formu-
la la excepcién. Volveremos 4 ello. Por ahoranos es pre-
ciso completar la exposicién de los principios deduciendo
las consecuencias que resultan de la personalidad del dere—
cho del arrendatario; consecuencias que la: jurisprudencia

ha consagrado. La Corte de Casacién ha repudiado la pa-

radoja de la realidad cuando la presidia Troplong; (2) la
nueva doctrina la ha encontrado en una 6 dos cortes de ape-
lacidn; discutiremos estas decisiones alli donde se halle el
sitio de la dificultad. La jurisprudencia, en esta materia, es
poco notable; no tomé la novacidn en serio.

24. El derecho real es absoluto por su esencia, existe pa—

1 Jaunbert, Discurse ndm. 7 (Looré, t. VIIi p. 212).

2 Denegada, 6 de Marzo de 1861 (Dalloz,

861, 1, 417). Casacitn, 21 de Fe«
brezo de 1866 (Dalloz, 1865, 1, 132). ! Mo
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ra con todos; si, pues, el derecho del mandatario fuera real
lo podria oponer 4 cualquiera persona, aun 4 los terceros que
no hubieran tratado con el dador y que no fueran sus legata-
rios. Troplong dice y repite que el arrendatario tiene un
derecho absoluto; pero el mismo texto que pueda invocar el
art. 1743 le da un mentis; el art. 1743 no habla de los ter—
ceros que no trataron con el dador, sélo habla de sus lega-
tarios, y sélo de ciertos legatarios, de los adquirentes; de ma-
nera que el arrendatario no puede hacer valer su derecho
para con los terceros que no son legatarios ni para con los
legatarios que no son adquirentes.

La novacién se reduce 4 esto: el adquirente debe respe-
tar el contrato de arrendamiento si el arrendatario tiene
una acta auténtica & una acta privada con fecha cierta.
¢En qué sentido debe respetarlo? Si se admite que el arren-
datario tiene un derecho real el adquirente debe respetar-
lo, como tendrfa que hacerlo con un derecho de usufructo
que gravase la cosa vendida; es decir, que no estaria obli-
gado para con el arrendatsrio por las obligaciones que na-
cen del contrato; extrafio 4 este contrato tiene que sufrir,
pero no est4 obligado 4 dar el goce al arrendatario. Si, por
el contrario, se admite que el derecho del arrendatario no
es real aunque pueda oponerlo al adquirente, se debe supo-
ner que la ley subroga al adquirente 4 las obligaciones del
dador; de donde resulta que el adquirente tendria que dar
el goce al arrendatario, como est4 obligado 4 hacerlo el ven-
dedor. Hay controversia en estos puatos. (1) Volveremos &
ello al explicar el art. 1743.

25. Los derechos reales estén provistos de una accidén que
puede entablarse contra todo tercer detentor de la cosa gra-
vada con ellos; aquel 4 quien pertenece el derecho real pue-

1 Mourlén, t. IIL, p. 312, 1. ©, ndm. 770. Colmet de Santerre, t. VII, pégi-
na 301, ndm, 198 bis XXXVI-XI1.
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