DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS
Nium. 2. Del subarrendamiento.

191. Subarrendar es arrendar; luego el subarrendamien-
to constituye un nuevo arrendamiento que interviene entre
el dador y el subarrendatario. Decimos que es un nuevo
arrendamiento. Se pudiera creer que el arrendatario que
subarrienda no hace mds que transmitir al subarrendatario
su propio goce. Esto es verdad en este sentido, como lo di-
ce Pothier: que el arrendatario no puede transmitir un goce

mayor del que tiene; pero las condiciones de este: goce no

son necesariamente las que fueron fijadas entre el dador y
el arrendatario. No es el antiguo contrato el que pasa al
subarrendatario, se forma un nuevo contrato cuyas condi-
ciones estdn fijadas, como las de todo contrato, por la vo-
luntad de las partes contratantes. El mismo texto del Cd~
digo lo prueba: El subarrendamiento puede ser pareial,
puede hacerse, sea en el principio, sea durante el curso del
contrato primitivo. De esto resultan necesariamente condi-
cioneés diferentes en cuanto al tiempo y en cuanto al precio;
las rentas pueden ser mis 6 menos elevadas; todo depende
de la voluntad de las partes.

192. Cuando el arrendatario subarrienda hay dos contra-
tos de arrendamiento para una sola y misma cosa; el prime-
ro interviene entre el dador y el arrendatario y queda man-
tenido. Esto es evidente, pues el subarrendamiento esté
consentido por el arrendatario; no tiene necesidad del con-
sentimiento del dador; éste no interviene en el subarrenda-
miento y no depende del arrendatario romper su contrato
por solo su voluntad; el primer arrendamiento subsiste,
pues, y se forma uno nuevo entre el arrendatario y el sub-
arrendatario.

193. El dador primitivo' queda extrafio al subarrenda-
miento asf como el subarrendatario es extrafio al primer
contrato, Debe, pues, aplicarse 4 los dos contratos el prin—
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cibio que rige todas las convenciones; no perjudican 4 log
terceros y 'mo les aprovechan. De esto resulta que no h.ay
ninguna liga juridica entre el dador y el subarrendatario.
El principio es incontestable; diremos mAs adel.ant:e que la
ley lo modifics y cuél es el alcance de esta modificion.

1. Efecto del subarrendamiento éntre el subdador y el sub-
arrendatario.

194. Siendo el subarrendamiento un nuevo contrato (ni-
mero 191), los derechos y obligaciones de las partes estan
fijadas por las clausulas del contrato y.en el silencio del ac-
ta por las disposiciones del Cédigo que las partes adoptan
por esto sélo: de no derogarlas. Pueden derogarlas, pero es
necesario para esto que el nuevo contrato lo exprese; no bas-
taria que hubiese en el primer contrato cldusulas derogato-
rias al derecho comun; estas cldusulas son extrafias al se-
gundo arrendamiento, el arrendatario no podria invocarlas
contra el subarrendatario y éste no pudiera prevalecerse de
ellas contra el subdador; ambos coutratos son extrajios el
uno al otro (nim. 193). Ea el silencio del acta el subdador
y el subarrendatario serdn regidos por el derecho comiin;
mientras que el subdador serd regido como arrendatario por
las cl4usulas excepcionales del primer contrato.

195, El subarrendatario goza del privilegio que la ley
concede al dador para la ejecucién del arrendamiento (ar—
ticulo 2102 y Ley Hipotecaria, art. 20, 1.©) Esto es una
consecuencia del principio de que el subarrendamiento es un
arrendamiento y, por consiguiente, regido por las reglas del
arrendamiento; el subdador debe, pues, tener todas las ga-
rantias que la ley da al dador. Por aplicacion del mismo
principio el C4digo de Procedimientos da al subdador el de-

. recho de embargar, para garantizar sus rentas, los efectos y
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- frutos que se encuentren en las casas 6 bienes rurales /ar-
ticulo 819). :

196. El suhdador estéd también obligado 4 los compromi-
80s que le impoue el contrato de srrendamiento. Se obliga
4 dar el goce al ‘subarrendatario, luego debe entregarle la
cosa en buen estado de reposiciones de todas clases, aunque
en su calidad de arrendatario sélo esté obligado para con su
dador 4 las reposiciones locativas; debe también hacer du-
rante el arrendamiento todas las reposiciones que puedan
Ser necesarias, excepto las locativas que son del cargo del
arrendatario.

197. El subarrendatario por su parte tiene todos los de-
rechos que pertenecen al arrendatario y queda sometido 4

las obligaciones que incumben 4 los locatarios. Asi, el sub- "

arrendatario tiene derecho 4 una indemnizacién contra el
subdador cuando la totalidad 6 la mitad de una cosecha se
pierden por un caso fortuito (art. 1769). (1)

I1. Efecto del subarrendamiento entre el dador y el subdador.

198. El arrendamiento pactado entre el dador primitivo
y el arrendatario vuelto subdador subsiste; luego los deres
chos y las obligaciones de las partes contratantes quedan lo
que eran antes del subarrendamiento. Asi, el subdador es-
td comprometido por dos contratos; es 4 la vez dador y
arrendatario de la misma cosa y tiene los derechos y las
obligaciongs que resultan de ambos contratos. El subarren-
damiento que consintié nolo desprende de las obligaciones
que contrajo hacia el dador por el contrato principal; esto
es evidente, pues el deudor no puede substraerse por su vo-
luntad 4 la liga del contrato; el arrendatario permanece,
pues, obligado con el'dador al pago de las rentas. También
estd obligado 4 las reparaciones locativas aunque no habite

1 No hay ninguna duda acerca de este punto, de modo que es indtil citar los
' gestimonios,
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el local arrendado; este local estd ocupado por el subarren-
datario quien se obligd hacia él 4 hacer las reposiciones lo-
cativas; deudor por este puanto para con el dador es acres-
dor para con el subarrendatario; pero el crédito que tiene
contra éste no impide que tenga una deuda para con el da-
dor, Este conserva todos sus derechos contra su arrendata-
rio; puede, pues, promover en su contra cuando las reposi-
ciones locativas no se hacen en el local arrendado, 4 reserva
de que el arrendatario promueva contra el subarrendatario
en virtud del subarrendamiento. (1)

199. Si el arrendatario vuelto subdador queda obligado
4 los compromisos contraidos para con el dador primitivo
conserva también los derechos que el contrato le da. Como
'no habita el local arrendado se pudiera creer que no tiene
ningtn interés en promover contra el dador para obligarlo
4 llenar las obligaciones relativas al goce. Pero si no tiene
en ello ningtin interés como arrendatario est4 interesado co-
mo subdador. En efecto, el subarrendatario tiene accién
contra él para la ejecucién de las mismas obligaciones que
dan al subdador el derecho de promover 4 titulo de arren-
datario contra el dador priancipal. La cosa arrendada necesi-
ta reposiciones; el subarrendatario puede promover confra
el subdador; éste debe hacerlas en virtud del contrato que
lo liga para con el subarrendatario. Pero él es también in-
quilino y si la cosa arrendada necesita reposiciones tiene de-
recho de promover contra el dador que se obligé para con
6l 4 mantener la cosa en estado de servir al uso para el cual
fué arr-ndada,

Estando el dador indirectamente obligado para con el sub-
arrendatario 4 cumplir lasobligaciones que nacen del arren-
damiento gno serfa mds sencillo dar al subarrendatario una
accion directa contra el dador principal? Asimismo estando

1 Davergier, t. T, p. 361, ntim. 380, Compdrese Aix, 10 de Febrero de 1871
(Dalloz, 1872, 2, 71).
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el subarrendatario obligado indirectamente para con el da-
dor principal 4 los compromisos que nacen del arrendamien-
to ¢no seria més sencillo permitir al dador principal promo-
ver contra el subarrendatario? Se evitarfa con esto un cir-
cuito de acciones que parece frustratorio. Pero hay que
ver si log principios permiten la accién directa del dador
principal contra el subarrendatario y la accién directa de és-.
te contra el dador.

Tl Efecto del subarrendamiento entre ¢l dador
principal y el subarrendatario.

200. Hemos sentado en principio que no interviene nin-
guna liga entre el dador priuciﬁ»al y el subarrendatario; lo
q-ue conduce 4,la consecuencia de que el dador pi‘incipal no/
tiene accién directa contra el subarrendatario y que éste
tampoco la tiene contra el dador. La doctrina y la juris-

prudencia parten de un principio enteramente contrario. Se
admite que el subarrendamiento crea relaciones directas
entre el dador primitivo y el subarrendatario, y se deduce
‘ la. consecuencia de que el dador principal tiene tna accidn
~ darecta contra el subarrendatario por la inejecucién de los

c@promisos que resultan del subarrendamiento, y que el
su_bgrrendatario tiene una accién directa contra el dador
originario para el cumplimiento de las obligaciones que di-
cho dador contrajo hacia el arrendatario principal. Decimos
una aceiéne directa; no se trata de la accidn indirecta del ar-
ticulo 1166; no es dudose que el dador no puede promover
contra el subarrendatario como acreedor, 'E)ero esta accién
€8 poco favorable en este sentido: que est4 subordinada 4 con-
diciones rigurosas y que no aprovecha exclusivamente al
demandante, obligado £ partir el beneficio con los demds
acreedores del deudor comiin. Asimismo es seguro que el
no arrendatario puede promover contra el dadt(:)r principal
como acreedor del subdador, el que tiene accidn, 4 titulo de

-
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arrendataric, contra su dador. Estees el derecho comin. Se
pretende que el dador y el subarrendatario no deben recu-
rrir 4 la accién indirecta del art. 1166, que pueden promo-
ver directamente en virtud de la liga que el subarrenda—
miento crea entre el dador primitivo y el sublocatario. (1)

Vamos primero 4 examinar la cuestion bajo el punto de
vista'de los principios generales de derecho haciendo abs-
¢raccién de los textos. Segin los editores de Zachariae,

' nuestra cuestién no lo seria, y todos estarian acordes, auto-

res y jurisprudencia, para reconocer la liga directa que di-
cen existe entre el dador principal y el subarrendatario.
Citan, entre otros, & Duvergier, y hé aqui lo que dice Du-
vergier: #El sublocatario no tiene accidn directa contra el
dador, no habiéndole transmitido al arrendatario lo que le
pertenece.! Al explicar el art. 1763 Davergier dice: 1Sin
esta disposicién y la del art. 820 del Cédigo de Procedimien-
tos, el dador no tendria ninguna accidn directa contra el sub-
arrendatario, estariareducidosejercer los derechos del arren-
datario comocualquier otroacreedor conformeal art. 1166. (2)
Duvergier dice, pues, todo lo contrario de lo que se le ha-
ce decir; pone en principio que el subarrendatario no tiene
accién directa contra el dador originario y que éste no pue-
de promover directamente contra el subarrendatario. En
nuestro concepto esto es evidente y ni siquiera entendemos
cémo hay controversia en una cuestién de teorfa. ;De ddn-
de nacen las acciones? De los contratos. ¢Dan las conven-
ciones una aceibn 4 aquellos que no figuran en ellas? No
aprovechan, si perjudican 4 ios terceros, dice el art. 1165.
Estos principios elementales deciden la cuestién. ;Quién es
parte en el sabarrendamiento? El subarrendatario y el sub-
“dador; luego el subarrendamiento no tiene efecto mds que
1 Aubry y Rau, t. IV, p. 493 y siguientes, nota 20, pfo. 368 y las autoridas
dea que citan.

2 Duvergier, t. I, p. 362, ntim. 380, y p. 560, ndm, 6540, Compdrese Mour—
16n. Repeticiones, t. 11T, p. 316, ndm. 776 &




