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interpretar mal el art. 599, si se admite nuestra opinidn; en
todo caso est) era hacer una falsa aplicacién por analo-
gia, cuando no hay analogia entre la situacion del arrenda-
tario y la del usufructuario. La Corte de Casacién dice que
el art. 599 deroga el art. 555, lo qus es igualmente una
mala interpretacidn; pero suponiendo que haya derogacién,
la Corte tiene razén en decir que hay que limitarla al usu-
fructuario y que no debe extenderse al arrendatario; el uno
tiene un derecho real que desmembra la propiedad; el otro
sélo tiene un derecho de crédito; uno goza en virtud de Ia
obligacién que el dador contrae de darle el goce. Es inttil
continuar este paralelo; ya hemos hecho notar las diferen-
cias principales que existen entre el arrendamiento y el
usufructo; son fales, que es imposible argiiir por analogfa
de un derecho al otro.

182 bis. El arrendatario tiene, pues, derecho 4 una in-
demnizacion; ;pero cudl es esta indemnizacién? TLa Corte
contesta que el dador dehe reembolsar el valor de los ma-
teriales y el precio de la mano de obra, lo que conduce 4
tratar al arrendatario como una persona de mala fe. ;Por
qué lo asimila la Corte 4 un poseedor de mala fe m4s bien
que & un poseedor de buena f? Acerca de este puntola
sentencia guarda silencio, no pronuncia la palabra mala fe.
Pero ro s= puede apartar el texto por el silencio; la dificul-
tad subsiste y en la opinién general que admite la aplicacién
de art. 555 al arrendamiento, hay que resolverla. La Corte
de Burdeos contesta 4 la cuestién, pero su decisién sélo au-
menta la anarquia que reina en la jurisprudencia. Se trata-
ba de la explotacién de una cantera; el arrendataric ejecutd
trabajos importantes y costosos; siendo el arrendamiento por
un tiempo fijo el dador le puso fin notificindolo al arrendata-
rio. Este reclamd una indemnizacién por las obras que tenfa
kechas y quei an 4 aprovechar al dador. Su demanda fué de-
sechada. La Corte decide que el arrendatario tiene derecho
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de retirar las cosas que coloc¢ en el fundo arrendado; la
sentancia no dice si los trajos eran construcciones; agrega
esta restriccidn: siempre que al quitarlas no se originen de-
terioros; y niega al arrendatario todo derecho 4 una indemni-
zacién. No se puede, dice la Corte, asimilar al arrendatario
& un posesor de buena fe que creyendo mejorar su propio
dominio hace plantios § construcciones. N6, pero al negarle
toda indemnizacién la Corte lo trata més severamente que
4 un posesor de mala fe. Esto es apartarse enteramente, del
art. 555, en el que se funda la jurisprudencia de la Corte,
de Casacién. El disentimiento no se para en esto. ;Por qué
decide la Corte de Burdeos que el arrendatario no pueda
reclamar el aumento de valor que los trabajos han dado al
inmueble? La Corte aplica al arrendatario el art. 599, que
la Corte de Casacidn aparta como extrafio al arrendamiento,
y agrega que es necesario aplicdrsele con m4s razén por-
que el titulo del arrendatario es més precario y que sus de-
rechos son menos extensos que los del- usafructuario. Hé
aquf la anarquia completa. Queda una objecién de equidad.
El arrendatario tenia hechos unos trabajos costosos, estas
mejoras van 4 aprovechar al dador. ;Puede éste enriquecer-
se 4 expensas ajenas? La Corte.eontesta que si el arrenda-
tario ha hecho trabajos importantes han sido considerados
por eatregas importantes que hizo al Gobierno. (1) ;Y si no
hubiese tenido compensacién? |Sise dejaran, pues, asf todas
estas consideraciones de hecho y si se decidiera la cuestién
de derecho por principios de derecho!

183. Una sentencia reciente de la Corte de Casacién pa-
rece desertar de la jurisprudencia que declaraba aplicable al
arrendatario la disposicién del art. 555. fin embargo, no
nos atrevemos 4 afirmar nada, pues la decisién fué pronun-
ciada en circunstancias especiales, Un arrendatario que ocu-
paba el local en virtud de un arrendamiento verbal fué ex-

1 Burdeos, 4 de Marzo de 1856 (Dalloz, 1856, 2, 206).
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" pulsado por el adquirente; habia construido un tejado, el
adquirente pidié que se quitara la construccién; su dewman-
da fué rechazada por el motivo de que el arrendatario no
era un tercero vencido en el sentido del art, 555. Esta es
nuestra opinién. En el recurso intervino una sentencia de

denegada. (1)

La. Corte de Casacidn dice que el arrendatario expulsado

no es posesor de buena fe en el sentido del art, 535 cnando
el arrendatario quiere prevalecetse de este articulo. ¢Con
qué derecho lo aplica cuando el dador lo invoca contra el
arrendatario? jLa Corte entiende repudiar el art. 555 que
constantemente aplicé en provecho del dador? Dudamos de
que tal sea su mente. En una sentencia mds reciente la Cor-
te sienta en principio, por aplicacién de los arts. 553 y 555,
que las construcciones hechas por el arrendatario en un
terreno arrendado pertenecen al dador; (2) mantiene, pues,
el art. 555 en las relaciones del dador y_del arrendatario,
pero si lo aplica contra el arrendatario ;por qué no lo apli-
ca en su favor? ;No es esta una contradiccién nueva que
debe agregarse 4 las que acabamos de sefialar?

184, La aplicacién del art. 555 combinada cou el articu-
lo 1731 suscita una dificultad en la cual la Corte de Casa-
cién se encontrd en desacuerdo con la Corte de Parfs. Se
trataba del arrendamiento de un moline con todos los acce-
8 110s del molino, los que se volvian propiedad del arrenda-
tario pagando el valor segtin avalio do peritos. Un uso
_andlogo existe en nuestras provincias flamencas para los
plantios que se encuentran en un jardin arrendado como
dependencia de uoa casa. En el caso el avaldo fué fijado,
cuando el arrendamiento, en 5,000 francos, y al cesar el
arreadamiento en 28,475 francos; el molinero habia reem-
plazado el antigno sistema por un mecanismo nuevo llama-

1 Denegada, 17 de Enero de 1870 (Dallez, 1870, 1, 1
2 Denegada, 27 de Mayo de 1873 [Dalloz, 1875, 1, 410]
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do iuglés. El propietario se negd 4 pagar estas mejoras y
pidié que fueran quitadas por el molinero saliente. La Cor-
te de Paris se pronuncié en favor del arrendatario. Es esta
decisién la que fué casada después de deliberacién en Sala
de Consejo y por las conclusiones contrarias del Abogado
General Nicias-Gaillard. La Corte se funda, 4 la vez, en el
art. 555 y en el art. 1731 para inducir que el arrendatario
puede ser obligado 4 suprimir lag construcciones hechas.
Nos parece extrafio que se puedan aplicar al arrendatario
dos disposiciones de las cuales una supone un tercer posee-
dor frente 4 un propietario reivindicante, mientras la otra
poue frente 4 frente 4 un dador y 4 un arrendatario; es decir,
que e pueda aplicar al arrendatario una disposicién que
supone que no hay ninguna liga de obligacién entre el po-
sesor y el propietario, y otra disposicién que implica la
existencia de un contrato. Desde que hay un contrato son
las convenciones de las partes las que solas deben decidir el
debate. Y, en el caso, la cuestién era muy sencilla, y la Cor-
te la sentencia perfectamente desde que deja 4 un lado el
art. 555. El arrendatario tiene derecho al reembolso del
valor de los tutiles recibidos por él y de las reposiciones
que ha hecho: tal es el sentido de la convencién ea la que
se funda la sentencia de la Corte de Paris. Pero el dador
no se obliga &4 pagar el valor de una cosa distinta de la que
entregd y que estd obligado 4 recoger; en el easo no estaba
obligado 4 tomar y pagar el sistema inglés substituido al
antiguo mecanismo. Esta interpretacién estd en harmonia
con el principio del arrendamiento: el arrendatario no es
un propietario,ino puede cambiar 6 modificar los lugares
arrendados, debe devolverlos tal como los ha recibido. Si
hizo construcciones éstas estdn 4 sus riesgos en el sentido
de que se le puede obligar 4 quitarlas sin ninguna indemni- |
zacién, con obligacién, por el contrario, de restablecer la co-
sa 4 su primitivo estado. Esto es duro cuando los trabajos
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constituyen un perfeccionamiento, pero tal es el rigor de tos
derechos. (1) :

185. Es muy raro que los locatarios hagan construccio-
nes, pero sucede que amenudo hacen mejoras. Kl arrenda-
_tario no puede quitarlas; jpuede hacerlo restableciendo el
local 4 su estado primitivo? Se dice que el arrendatario
gin interés no tiene derecho. Esto se juzgd asi por el Parla-
mento de Paris en el alegato de Séguier, Abogado General.
Tl locatario habia arrendado una casa sin artesones, ni ta—
pices, ni pinturas; ejecutd estos trabajos 4 sus expensas. El
propietario no quiso. renovar el arrendamiento y pretendio
guardar las mejoras. A esta negativa el locatario destruyé
los artesones, rompi6 las pinturas y arraped los tapices.® De
aqui el proceso. El Parlamento confirmd la sentencia del
Chatelet, que habfa concedido los dafios y perjuicios al pro-

_pietario. Estuvimos presentes, dice Lepage, y escuchamos
la. requisitoria del Abogado General Séguier. Invocé prime-
ro el principio que no permite hacer el mal 4 otro sin in—
terés propio; excelente mdxima en moral, ;pero en derecho?
Séguier atiadié que las mejoras habfan sido hechas cou la

mente de permanencia perpetua. Esto no es exacto; jeomo

un locatario que no tiene un goce méds que 4 tiempo y pre-
cario podia obrar con la mente de perpetuidad? TLas mejo-
ras, continta el Abogado General, se habian vueltode la pro-
piedad del dador. N6, porque el arrendatario tenia el dere-
cho de deshacer lo que habia hecho. El derecho era suyo;
no estaba obligado mis que 4 una cosa, 4 devolver el local
como lo habia recibido. Duvergier y Troplong aprueban,
no obstante, la decisién, desaprobando por completo la fal-
ta de delicadeza del propietario. Hay mds que indelicade-
za: (2) hay especulacién 4 expensas del locatario. El propie-

. 1 Casacién, 3 de Enero de 1849 (Dslloz, 1849, 1, 27), y sobre el recurso, Or-
ledne, 20 de Abril de 1849 [Dalloz, 1850, 2, 1].

2 Lepage, Leyes de construcciones, ps. 188, 189. Duvergier, t. I, p. 469, atd-
‘mero 457. Troplong, ndm, 356.
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tario estd obligado 4 hacer las reparaciones; no las hace,
contando con que las haga el locatario; después gue estdn
hechas se rehusa renovar el contrato con el fin de arrendar
en un precio mis elevado, aprovechindose de los trabajos
de mejora ejecutados por el arrendatario. ¢Es esto la justicia?

§ II1.—DEL SUBARRENDAMIENTO.
Niim. 1. Principro.

186. 1El arrendatario tiene el derecho de subarrendar y
aun de ceder su contrato 4 otro, si esta facultad no le estd

* prohibidau (art. 1717). ;Por qué la ley le permite subarren-

dar? Si tuviera un derecho real en la cosa como el usufruc-
tuario, fuera indtil decir que tiene la facultad de arrendar,
pues que su goce es independiente del derecho del dador y
es libre de gozar como quiera. Pero en la opinién general
que acabamos de ensefiar el arrendatario no tiene mds que
un derecho de crédito contra el dador; este derecho nace
de un contrato. ;No es necesario concluir que es personal
delarrendatario en el sentido de que s6lo él puede ejercerlo por
via de accién contra aquel que se obligé & hacerlo gozar?
N6, porque un crédito puede venderse y el crédito de goce
no estd ligado 4 la persona mds que cualquier otro crédi-
to; el arrendatario debe, pues, tener el derecho de transfe-
rirlo 4 un tercero. Por esto el derecho de arrendamignto es
transferible; se transfiere 4 los herederos del arrendatario y
puede arrendarse ¢ cederse, no estd adherido 4 la persona-
lidad del arrendatario, por lo que puede ejercerse por sus
acreedores. Esto fué juzgado asi por la Corte de Douai. El
principio no se podria contestar, no pasando lo mismo con
la aplicacién que de él hizo la Corte. Cuando los acreedores
ejercen un derecho en nombre de su deudor, éste supone
que hay un derecho que forma parte de su patrimonio y
que 4 este titulo es la prenda de sus acreedores. En la es-




