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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-
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pecie el deudor insolvente tenfa arrendada una casa con de-
pendencias; habfa delegado al dador.4 titulo de garantia
una suma.de 3,200 francos 4 imputar en la renta vencida ¢
por vencer. El dador ofrecié al arrendatario rescindir el
contrato; esta oferta no fué aceptada; los acreedores se pre-
sentaron para aceptarla en nombre de su deudor. (1) ;Era
este el caso para aplicarse el art. 11667 Upa oferta no acep-
tada no constituye un derécho, el arrendatario es kibre pa-
ra no aceptarla; no aceptindola usaba del derecho que tiene
de mantener su contrato. Usaba mal, es verdad, porque lo
hacfa en perjuicio de sus acreedores; pero esto no los auto-

rizaba para intervenir; rescindiendo el eontrato no ejercian

un derecho de su deudor, impedfan administrar sus intere—
ses como ¢l mismo lo pretendia. El deudor, aunque insol-
vente, conserva la libre administraciée de sus bienes, sus
acreedores no tienen el derecho de intervenir. Nos transla!
damos & lo dicho en el titulo De las Obligaciones sobre el
art. 1166.

187. La ley dice que el arrendatario tiene el derecho de

-subarrendar y aun de ceder su contrato. ;Qué es lo que el

art. 1717 entiende por subarrendar y por ceder su contra-

. t0? No hay duda en la palabra subarrendar. El subarren-

damiento es un contrato de arrendamiento por el que el

‘arrendatario se convierte en dador, subdador y se obliga 4

hacer gozar de la cosa 4 otra persona que se llama subarren
datario 6 sublocatario. Hay, en este caso, dos arrendamien-
tos, uno entre el dador primitivo y el arrendatario y otro
entre el subdador y el subarrendatario. ;Qué se entiendé
por ceder el contrato de arrendamiento? La palabra ceder
en el lenguaje del derecho, tiene un sentido téenico: signif
ca transferir la propiedad de un derecho por via de venta
donacién. Cuando se trata de un acto 4 titulo oneroso, ced: *
es sinénimo de vender. Tal es el sentido que de ordinar -
1 Douai; 13 de Noviembre de 1852 (Dallor, 1856, 2, 21).
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se da 4 la palabra ceder en el art. 1717; la cesién del arren-
damiento serfa, pues, la venta del derecho -de goce que el
contrato diera al arrendatario. En esta opinidn hay una
gran diferencia entre subarrendar y ceder su arrendamien-
to; el primero es un arrendamiento, mientras que el segun-

- do es una venta.

188. Esta interpretacion es, pues, dudcsa. Desde luego
estd en oposicién con la tradicién. Pothier y Domat, los dos
guias habituales del Cédigo, ignoran la diferencia que se
pretende establecer entre el subarrendamiento y la cesién.
Después de haber dicho que el derecho del arrendatario pa-
sa 4 sus herederos del mismo modo que todos sus créditos,
Pothier afiade: nEste derecho también puede cederse 4 un
tercero del modo que hemos visto en el titulo Del Contrato
de Venta, puesto que los acreedores pueden ceder 4 los ter-
ceros. Es por esto como un locatario puede subarrendar en
todo 6 en parte la cvsa 6 herencia que le ha sido arrendada,u
Después Pothier cita una ley romana que no habla mis que
del subarrendamiento, y afiade: u Estos subarrendatarios de-
ben gozar como el principal locatario hubiera gozado.n (1)
Luego Pothier, 4 la vez que compara la cesién del arrenda-
miento 4 una cesién de crédito, no considera al que se le
transfiere el derecho de arrendamiento como un cesionario
‘6 un comprador, lo califica de sublocatario; se sirve de las
palabras ceder y subarrendar como expresiones absoluta-
mente sinénimas. La tnica distincién que hace es que el
arrendatario puede subarrendar todo 6 parte de la cosa arren-
dada. s No serfa esta la idea que los autores del Cédigo han
querido reproducir diciendo que el arrendatario puede sub-
arrendar y aun ceder su contrato? La palabra subarrendar
indica un subarrendamiento parcial; se arrienda una casa y
se subarrienda uno de sus departamentos. Ceder su contra-

1. Pothier, Del arrendamiento, niim. 280, ;
P. de D. ToMo xxvV—30
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to se entiende del subarrendamiento de toda la casa; el arren-

datario transfiece todo su derecho de goce 4 un tercero, pe-

ro siempre 4 titulo de contrato de arrendamiento. Domat
se limita 4 traducir la ley romana que permite al arrenda-
tario transferir 4 un tercero su derecho de goce 4 titulo de
contrato de arrendamiento. »El que arrienda una granja,
una casa 6 cualquiera otra heredad, puede arrendarla 4
otras personas si no lo ha convenido de otro modo.n (1)

Algquilar 6 arrendar son palabras que se emplean como
sinénimas. En el derecho antiguo la palabra arrendar sig-
nificaba ceder. Luego el principio, tal como Domat lo forma-
1a, pone al paralelo el subarrendamiento y la cesion. Am-
bos actos constituyen un contrato de arrendamiento. La ley
romana que Domat reproduce no habla de ceder el contrato
de arrendamiento, no habla méds que de arrendar la cosa &
un tercero. En fin, lo que es decisivo, en la prictica se en-
tendfa por cesién del arrendamiento el subarrendamiento de
la totalidad de la cosa arrendada, mientras que el subarren-
damiento podia comprender s6lo una parte de la cosa arren-
dada. En este sentido se decia: el subarrendamicnto no es
cesion de arrendamiento. (2)

jLos autores del Cédigo entendieron novart No hay nin-
guna huella de esta intencion en los trabajos preparatorios.
El dnico orador que habla del art. 1717, Galli, dice en la
Exposicién de los Motivos: nEl art. 1717 declara que el
arrendatario tiene el derecho de subarrendar y hasta el de
ceder su contrato 4 otro siesta facultad no le ha sido prohi-
bida.n La ley romana ya lo habia dicho: Nemo prohibetur rem
quam conduzit fruendam alie locare, si nihil aliud convents.
A el Cédigo s6lo reproduce un principio tradicional; y 18
tradicién ignora la diferencia que se quiere establecer entre

1. Domat, De las leyes civiles, lib, I, tit. IV, see. I, pfo. @ (p. 58).
_B.I%[e;}fn, Repertorio, en la palabra Subarrendamiento, ntim. 1 (t. XXXI, pé
gina 364).
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el subarrendamiento y la cesién del contrato. Luego esta
interpretacién debe desecharse.

Se invoca la palabra mismo del art. 1717. Esta palabra,
se dice, indica una diferencia entre el subarrendamiento y
la cesién del contrato; la ley considera la cesidn como.un
acto més grave, mis perjudicial para el dador; es, pues, un
acto de distinta naturaleza. Sin duda debe haber una dife-
rencia, pero jrecae necesariameste en la naturaleza del de-
recho? ¢ No puede ser relativa al objeto arrendado; es decir,
4 la extensién del goce? Esto es lo que Pothier decia: el
arrendatario puede arrendar en todo 6 en parte; los autores
del Cédigo dicen que puede hacerlo en parte y aun en todo
cediendo su contrato. Es seguro que el subarrendamiento
total es m4s grave que el parcial. El dador arrienda su ca-
sa 4 un hombre cuidadoso; tiene, por consiguiente, interés
en que el inquilino la habite por sf, poco le importa que el
arrendatario alquile algunas piezas, siempre que est¢ en el
lugar que ocupe él1 mismo la casa y pueda vigilar el goce
de los subarrendatarios. Pero si el arrendatario en lugar de
habitar él mismo el local arrendado cede su goce 4 un terce-
ro, este abandono del arrendamiento puede ser contrario 4
los intereses y en todo caso 4 la intenci6n del dador; habfa,
pues, que explicar este punto y decir que la facultad de sub-
arrendar no solo comprendia el derecho de hacerlo parcial-
mente sino que el arrendatario podia ceder todo su goce 4
un subarrendatario; el derecho exigfa esta decisién, puesto
que el arrendamiento no est4 ligado 4 la persona del arren-
datario, se le debe reconocer el poder de disponer de ella
aun en totalidad. Pero bueno fué haberlo dicho 4 fin de
que el dador estuviese advertido y pudiese estipular una
cldnsula contraria.

Esta interpretacién de la palabra mismo nos parece mas
natural que la que se le da en la opinién general. Saben
las partes contratantes la diferencia que existe en la sutile-




236 DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS

za del derecho entre el subarrendamiento y lo cesidn del con~
trato? El arrendatario que transmite su derecho de goce
entiende subarrendar por dar en contrato y no sabe lo que
quiere decir la venta del derecho de arrendamiento. Hay
que decir m4s: el mismo legislador no penso en esta diferen-
cia a! formular el principio del art. 1717. Vamos 4 probarlo
analizando las demés disposiciones que se refieren al sub-
arrendamiento. El primer inciso del art. 1717 dice que la
facultad de subarrendar 6 de ceder el contrato puede ser
prohibida. Elsegundo explica el alcance de esta prohibicién:
la facultad concedida al arrendatario para subarrendar 6
ceder su contrato puede ser prohibida en todo 6 en parte.
Esta disposicién revela el verdadero espiritu de la ley. Es
una excepcién y la excepcién se refiere 4 la regla; sila
excepcién dice que el arrendatario no puede transmitir su
goce en todo 6 en parte, la regla debe también significar que
el arrendatario tiene el derecho de transmitir su goce por el
todo 6 por la parte.

El art. 1753 establece un principio muy importante, dis-
poniendo que el dador primitivo tiene accién contra el sub-
arrendatario para el pago delas rentas que le debe el arren-
datario. No se dice palabra de las relaciones que la cesién

“establece entre el dador y aquel 4 quien el arrendatario
hubiese cedido su derecho de arrendamiento. Si esta cesién
fuera otra cosa que no un subarrendamiecto, la ley debia
haber fijado las relaciones entre el dador y el cesionario,
como fija las relaciones entre el dador y el subarrendatario.
;No prueba el silencio de la ley que en la mente del legis-
lador no existe diferencia entre subarrendar y ceder el con-
trato, excepto la diferencia de hecho de que subarrendar es
arrendar parcialmente mientras que ceder el contrato es
arrendar el todo?

Sucede lo mismo con los arts. 819 y 820 del Cédigo de
Procedimientos. El art. 819 da al propietario el derecho de
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embargo precautorio para las rentas vencidas, los efectos y
frutos que estén en una casa 6 en una hacienda, dando el
mismo derecho & los locatarios principales; es decir, 4 los
que arriendan para subarrendar. Ni una palabra de los que
ceden. ;El que cede su contrato tieue también el derecho de
embargo precautorio en los efectos que se encuenfran en la
casa 6 en la hacienda? La ley no dice nada. Si no lo dice
es porque supone que no hay ninguna diferencia entre ceder
y subarrendar. El art. 820 dice que los efectos de los sub-
arrendatarios y sublocatarios que se encuentran en el local
ocupado por ellos, y frutos de los terceros que subarriendan,
puedan ser embargados precautoriamente por las rentas que
deben los locatarios ¢ arrendatarios. Ni una palabra de los °
cesionarios. Si en el pensamiento. del legislador habfa una
diferencia entre la cesién y el arrendamiento, si éste era una
venta, la ley debiera haber dicho cudles son los derechos del
dador contra el comprador como lo hizo al decir los del da-
dor contra el sublocatario. ;Una vez mis el silencio de la ley
no prueba que ceder el contrato no es otra cosa que arren-
dar la totalidad del fundo? En esta interpretacién el silen—
cio de la ley se explica; no habfa necesidad de hablar de la
cesi6n, puesto que no es otra cosa que el subarrendamien—
to. (1)

189. Los autores ni siquiera discuten la cuestién que
acabamos de examinar; parecen admitir como un axioma
que la cesién de arrendamiento es una venta, mientras que
el subarrendamiento es un contrato de arrendamiento. Es
.seguro gue el arrendatario tiene el derecho de vender su
goce; en nuestra legislacion moderna cualquier crédito
puede ser cedido, luego el arrendatario puede también ce-
der su crédito de goce. Pero jcuindo puede admitirse que
entendi6 vender su goce en lugar de darloen arrendamien-

" 1 Colmet de Santerrs, t. VIT, p. 242, ndim, 163 bisII. Mourlén, Repeticio=
aes, t, 1L, p. 292, mim, 740,
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to? Esto es una cuestién de intencién, puesto que depende
de la voluntad de las partes contratantes el hacer una ven-
ta 6 un arrendamiento. No basta que se diga en el acta que
el arrendatario cede su contrato de arrendamiento en todo
6 en parte para que haya venta, hay que ver cudl es el sen-
tido ligado & la palabra ceder. Y cuando los jurisconsultos,
nuestros maestros, Domat y Pothier emplean la palabra ce-
der como sinénima de la palabra arrendar, puede y debe
admitirse ficilmente que tal es también la mente de las
partes contratantes, Desde luego la distincién entre la ven-
ta del derecho de arrendamiento y el subarrendamiento es
muy 1til; es seguro que la mayor parte de los arrendatarios
que trasmiten su goce la ignoran; para éstos ceder el arren-
damiento es subarrendar; colocdndose bajo el punto de vis-
ta es como Domat y Pothier han confundido el subarrenda-
miento y la cesidn; no ignoraban seguramente que la cesién
propiamente dicha es una venta; si la pusieron en una mis-
ma linea que el arrendamiento fué consultando la intencién
de las partes contratantes; éstas, dando y tomando en arren-
damiento una cosa por el todo 6 por una parte, no piensan
mucho en hacer una venta; su voluntad, puede afirmarse
asf y es lo mds amenudo, hacer un contrato de arrenda-
miento. Es, segln su intencidn, como el juez decidird Ia
cuestién sin tener en cuenta los términos de que el redactor
del acta se valié.

No se puede decir que el contrato sea siempre un arren-
damiento. Las partes pueden hacer una venta, y si su vo-
luntad consta habri que considerar el acta como una cesion
propiamente dicha y aplicar, en consecuencia, las reglas que
rigen la venta; mientras que el subarrendamiento estd re—
gido por los principios del arrendamiento. Vamos 4 decir
cusles sou las diferencias que hay entre el subarrendamien-
to y la cesion 6 venta del derecho de arrendamiento. Estas
diferencias confirmarén la interpretacién que hemos dado
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del art. 1717. Resulta de este articulo, en efecto, que las
partes no tienen ningin interés en hacer una cesién, sus in-
tereses estdn enteramente resguardados por un contrato de
arrendamiento que pueden hacer bajo las condiciones que
juzguen convenientes.

190. El art. 595 da al usufructuario el derecho que el ar-
ticulo 1717 reconoce al arrendatario; puede dar en arrenda-
miento 6 vender 6 ceder su derecho 4 titulo gratuito, Hé
aqui la distincién claramente establecida entre el arren—
damiento y la venta. Si la ley habla de la venta del dere-
cho del usufructuario es porque éste tiene un derecho real
que constituye un desmembramiento de la propiedad. No
hay ninguna analogia 4 este respecto entre el usufructuario
y el dador. Por esto la ley da al usufructuario un derecho
para arrendar mucho mds extenso que el de que goza el
arrendatario. Pothier observa que el arrendatario no puede
transmitir al subarrendatario mas que el goce que €l mismo
tiene. Si la casa fué arrendada para fonda el subarrendata-
rio estard obligado 4 mantenerla como fonda, no podré vol-
verla casa particular. Hay otra restriccion m4s importante;
el arrendatario sdlo tiene un goce temporal y sélo puede
transmitir al subarrendatario un goce de igual dura-
cién.

Luego el subarrendamiento acaba en el momento en que
fenece el arrendamiento. A este respecto no hay ninguna
diferencia entre el arrendamiento y el subarrendamiento.
El usufructvario, al contrario, puede consentir un arrenda-
miento de nueve afios que serd obligatorio para el nudo
propietario aunque el usufructo llegue 4 extinguirs: duran-
te el arrendamiento (art. 595). Hemos dicho en el titulo
Del Usufructo cusles son los motivos de esta disposicién ex-
cepeional. El derecho que el arrendatario tiene de subarren-
dar estd extrictamente circunscripto 4 los limites de su
propio derecho.




