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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 &
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rechos y obligaciones. ;Basta que la cosa que es objeto del
contrato sea la propiedad del dadbr para que, por s6lo es~
to, el arrendatario pueda promover en virtud del contrato
contra el propietario, y que éste ténga accién en virtud del
mismo contrato contra el subarrendatario? Troplong pare-
ce decirlo, puesto que no da otro motivo més que la ocupa-
cién del lugar por el sublocatario. Semejante doctrina
echa por tierra todos los principios. ;Y quél Mi cosaes
objeto de un éontrato y esto basta para que yo sea parte en
dicho contrato, para que tenga derecho que este creay que
tenga obligaciones que de ¢l proceden. Seré, pues, parte en
el contrato por haber sido representado en ¢l por mi cosa.
‘201, En el terreno de los principios la cuestion que dis-
cutimos no es realmente m4s que una. Es preciso ver si los
arts. 1753 y 820 (Cédigo de Procedimientos) derogan el
principio del art. 1165. El art. 1753 dice: «El sublocatario
no estd obligado con el propietario sino hasta concurrencia
del precio de su subarrendamiento, que puede ser deudor en
el momento del embargo.« Esta disposicién hace brotar la
primera dificultad. Esté colocada bajo la ribrica de la see—
cién IT que trata De las reglas particulares ¢ los arrenda-
maentos. :
;Serd necesario deducir que nose aplica 4 los arrenda-
mientos rurales? No, este es un defecto de clasificacién; no
hay absolutamente ninguna razéu, para distinguir entre los
arrendamientos rurales y log arrendamientos de casas, en lo
que concierne & las relaciones del dador y del subarrenda-
tario; la decisién, cualquiera que sea, debe ser idéntica por-
que la situacién de las partes es la misma. El Codigo de
Procedimientos no deja ninguna duda sobre esto; en los
términos del art. 820 el dador principal puede embargar los -
efectos de los subarrendatorios tanto como de lcs sublocata-
ri0s; puede aun embargar los frutos de las tierras que los
subarrendatarios ocupan, puesto que la ley decide como
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el Cddigo Civil que los subarrendatarios, cualesquiera que
séan, obtienen levantamiento de embargo al justificar que
ellos han pagado sin fraude; si no han pagado estardn obli-
gados hacia el dador principal hasta concurrencia del precio
de subarrandamiento del cual son deudores en el momento
del embargo. Las disposiciones de los arts. 1753 y 820 son,
pues, generales; (1) queda por saber cudl es su sentido en—
trando en la verdadera dificultad.
202. Para interpretar una ley es preciso’ probar antes
que todo cudl es el verdadero objeto. ;EI art. 1753 tiene
por obj-to decidir que hay una liga jurfdica entre el dador
principal y el subarrendatario? Basta con leer esta dispo-
sicién para convencerse de que es relativa 4 una cuestion
especial. Eldador tiene un privilegio para el pago de las
‘rentas sobre los muebles que guardadaba la casa alquila-
da 6 la granja. ;Conserva este privilegio cuando el arrenda-
tario subarrienda ? En teoria puede ser dudoso, puésto que los
muebles que se encuentran en el local arrendado no son los
- del arrendatario, son del subarrendatario; son, pues, afectos
al crédito del subarrendado. ;Se debe concluir de esto que
el privilegio del dador principal se extingue por el efecto
del subarrendamiento? NG, poi‘que su contrato continda;
conserva, pues, el privilegio sobre los muebles que tiene la
casa arrendada: es un derechoreal que no se le puede qui-
tar por el hecho de su deudor. Es initil insistir porque la
ley decide implicitamente la dificultad: los arts. 1753 y 820
(Cédigo de Procedimientos) dan al dador el derecho de em-
bargar los muebles y los frutos que se encuentran enlas
casas y las granjas subarrendadas, y embargar precautoria-
mente supone la existencia del privilegio que pertenece al
dader. En este punto todos estdn de acuerdo. (2)

1 Ests es la opinién general. Davergi
3 srgier, t. I, p. 367, i
iltoree: Toluss, B de Fobroro.de 1645 (Dellos, 1848, 27: 1355:1)1. =

2 Duvergi . ¢ . B
oo %&etglar, t. I, p. 366, nvim. 368. Aubry y Ram, & IV, p. 494, nota 23,

v todos los
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Volvemos al art. 1753. Supone que el dador embarga los
muebles que estén en el local ocupado por el subarrendata-
rio. Este es un derecho real que ejerce. ;Resulta de esto
que el subarrendatario esth obligado personalmente? En
principio né; aunque el derecho de la hipoteca pueda muy
bien ejercerse contra un tercero detentor, el privilegio del
dador puede igualmente ejercerse sobre los muebles que
guardan la cosa arrendada, aunque el subarrendatarie no
sea su deudor. ;Cudl va 4 ser la situacién del subarrendata-
rio cuyos muebles son embargados por una deuda que no
es la suya? Tal es la cuestion que el art. 1753 decide, cues-
ti6n que se presenta apropésito del ejercicio de un derecho:
real: jel dador principal puede embargar los muebles del
subarrendatario cuando éste no es deudor 6 que pagd su
deuda? El art. 1753 contesta que el subarrendatario no es
t4 obligado con el propietario sino hasta concurrencia del
precio de su subarrendamiento, en el que puede ser deundor
en el momento de su embargo. De este modo la ley restrin-
ge el derecho del dador principal contra el subarrendatario;
no puede embargar sus muebles sino por la deuda del sub-
locatario con relacién al dador, lo que es la aplicacion dek
principio de que el dador prineipal no tiene accién contra €l
cubarrendatario sino ejerciendo los derechos del subdador.
Linego lejos de conceder al dador una accién directa eontra
el arrendatario, el art. 1753 limita la extension del privile-
gio que pertenece al dador. Es verdad que en estos limites
serd preferido & los demds acreedoros, pero no porque ha-
ya una accién directa sino porque hay un crédito privile—
giado. Asi interpretado ol art. 1753 es una aplicacién de los
principios que acabamos de establecer: ninguna liga juridi-
ca existe entre el dador y el gubarrendatario, luego no-hay
accién personal. El embargo es una acci6n real fundada so-

bre el derecho d2 prenda; es deair, en el privilegio del da—
3 o C
p. de D. TOMO XXV—32
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dor; aun la accidn real no puede ejercerse sin una restric—
cién; el dador principal no puede ejercerla sino tal cual lo
puede el subdador; de esto se sigue que si el subdador no
tiene accidn contra el subarrendatario, habiendo éste paga-
do sus rentas el dador principal pierde su accidn contra:.J el
subarrendatario y sobre los muebles que tiene 1a cosa sub-
grendada; con mayor razdn no tiene accién personal contra
el subarrendatario.

I.aaj cuestién se decidid en este sentido por la Corte de
Poitiérs, La sentencia se funda, sobre todo, en la tradicién;
el art. 1753 estd.tomado de la costumbre de Paris; la Corte
dice que en la antigua jurisprudencia se entendia el articu-
lo 162 de la costumbre en el sentido de que el sublocatario
estaba obligado con el propietario hasta concurrencia del

- precio de que era deudor en virtud del derecho de prenda
que pertenece al dador sobre los muebles que tiene el local
arrendado de que no era deudor personal. Este argumento
histérico tendrfa un gran valor si la antigua jurisprudencia
faera comprobada, pero Troplong afirma lo contrario; de
manera que mds vale dejar 4 un lado el antigno derecho 4
fin de no mezclar una controversia con otra. La sentencia
de la Corte de Poitiérs fué casada: es necesario ofr 4 la Cor-
te de Casacidn; su decisidn, pronuiciada con el informe de
Laborie, fué redactada con mucho cuidado: es la autoridad
principal que oponen 4 nuestra opinién.

La Corte dice que el art. 1753 da al propietario, acree-
dor del todo 6 parte del precio del contrato, una accién per-
seqal directa contra el sublocatario. En efecto, la ley no
restringe 4 una simple afectacién real la obligacién de la
cual determina su extensién. Si el sublocatario no est4 obli-
gado con el propietario sino hasta concurrencia del precio
de-.1 que ¢l puede ser el deudor en razén del subarrenda~
miento, estd obligado con esta medida no solamente con sus
muebles sino de un modo general. “Hasta aquf la Corte no
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hace mis que afirmar y su afirmacion sobrepas: ya & la ley;
supone que el art. 1753 reconoce la existencia de una liga
personal entre el dador principal y el subarrendatario,
mientras que el texto no arregla mds que los efectos del em-
bargo que el dador tiene derecho 4 practicsr en los mue-
bles que tiene el local subarrendado, embargo que se verifi-
¢a en virtud de un derecho real de prenda. Luego la leyno
habla mis que de una accién real que limita, mientras que
la Corte transforma esta accién real en accién personal. La
Corte invoea los términos del art. 1753 que, segtin ella, im-
plican necesariamente la idea de una obligacién personal, la
que vuelve al sublocatario directamente pasible, por la par-
te del propietario, de las mismas vias de ejecucién que el
locatario mismo. ;No es esto exagerar la palabra obligado
de que se sirve la ley? La sentencia atacada dice, al con-
trario, que esta expresién marca con mds generalidad una
liga real, lo que es verdad; se dice del propietaric: del fando
sirviente que estd obligado 4 sufrir 6 4 no hacer;del tercero
detentor que estd obligado 4 dejarse expropiar. No se pue~
de, pues, decir, como lo hace la Corte de Casacién, que los
términos del art. 1753 implican necesoriamente la idea de
una obligacién personal. Es necesario siempre regresar dla
regla fandamental, en materia de iaterpretacién de leyes,
haciéndola o que el legislador se propuso, y en elart. 1753
se trata del embargo operado por el dador en virtud de su
derecho de prenda; luego de una accion real, y el objeto del
articulo es limitar esta accién. ;C6mo aparta la Corte estas
expresiones decisivas de la ley, en el mumento del embarjo?
El articulo, dice la Cort~, no precisa un género especial de
embargo y enuncia esta via de ejecucién s6lo como uno de
los modos de promociones permitidas 4 cualquier acreedor.
La respuesta nos parece de gran debilidad, y los malos ar-
guméntos testifican que la causa es mala. ;De qué se trata?
Del embargo practicado por el dador en los muebles. que
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tienen los locales arrendados. ;Cu4l es este embargo? El
embargo precautorio; lleva un nombre especial en virtud
de un derecho especial, del derecho de prenda. Es, pues,
acerca de una hipétesis que estatuye el legislador, y esta
hipétesis es la de una accién real. La Corte aparta, por la
misma razsn, el art. 820 del Cédigo de Frocedimientos que
invocaba la sentencia atacada. Esta disposicién prueba cuan-
do menos una cosa: es que la accién del dador esreal y que
la ley reserva al dador su accién real de embargo; no pue-
de seguramente concluirse que le reconoce una accién per-
sonal, ejerciéndose por todas las vias de ejecucion que el C6-
digo de Procedimientos autoriza. En el casoel dador pria-
«cipal habia practicado mn embargo en los créditos debidos
al subarrendatario; la Corte de Poitiérs lo.anuld; creemos
que sentancié bien. {1)

203. La Corte de Casacidn, en nuestro"concepto, ha se-
brepasado el art. 1753 haciéndole decir otra cosa que lo que
‘el legislador quiso decir. A su vez los intérpretes sobrepa-
‘saron con mucho la decisién de la Corte al sentar como
principio que el dador principal tiene una accién directa
contra el subarrendatario para la ejecucién de los compro-
misos resultantes del arrendamiento; la Corte de Casacidn
no dice seguramente esto; su decisién es enteramente espe-
cial; la limita diciendo que el propietario, acreedor del to=
df’ 6 de parte del precio del arrendamiento, tiene una ac-

- ci6n personal y directa contra el sublocatario; §puede in-
ducirse de esto que siempre tenga el dador esta accién di-
recta? Hsto nos parece contrario 4 todos los principios. Si
se admite eon la Corte de Casacién que el art. 1753 conce-
de una accion directa al dador principal, debe decirse que
‘esta disposicién deroga un principio esencial 4 la regla con-

1 Casacidn, 24 de Enero de 1853 (Dalloz, 1853, 1, 124). Compérers, en sens

tido rari :
w.:iny;:? :;n:?k;nf" 26 de Febrero de 1816 (Dalloz, en la palabra Arrende~
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.sagrada por.el art. 1165, que 1o permite 4 un tercero pro-
‘mover en virtud de un contrato en el que ha sido extrafio.

Y es de principio g es elemental que las excepciones no.

se extienden, son de estricta interpretacién; debe, pues, li-

mitarse el art, 1753 al caso que prevee.

Sin embargo, se ensefia que en caso deincendio el dador
principal tiene una accidn directa contra el subarrendata-
si0en virtud de los arts. 1733 y 1734, que declaran al lo-
catario responsable del incendio y deciden que si hay va-
rios: locatarios éstos son solidariamente responsables. (1)
No admitimos el principio de la liga que el subarrendamien-
to creara-entre el subarrendatario y el dador principal, y
desechamos igualmente la aplicacion que de e!la se hace 4
1a accién de responsabilidad que pertenece al subdador con-
tra el subarrendatario en caso de incendio. El dader tiene,
sin duda, una accién por este punto contra el arrendatario,
puesto que el contrato de arrendamiento subsiste entre am-
bas partes con todas sus consecuencias (nim. 198); y siende
el dador acreeder por este punto contra el arrendatarie,
puede también ejercer la accién que pertenece 4 éste contra .
el subarrendatario; pero esta es la accién indirecta del ar-
ticulo 1166 y no una accién directa. Esta sélo podria nacer
de un lazo personal entre el dador principal y el subarren-
datario, y este lazo sélo puede resultar de un contrato. ¥
10 hay convencidn entre el dador primitivo y el subarren—
datario: el dador es extrafio al subarrendamiento y el sub-
locatario es extrafio al primer contrato. ;Se invocard el ar-
ticulo 17537 Si se le interpreta como lo hemos hecho la
cuestién no tiene sentido. Si como la Corte de Casacién lo
thace, es ana derogaeién al derecho comtin, luego no se le

pﬁeizne\xtender 4 un caso no previsto. Extrafia serfa la ex-

" tensidn; la ley dice que el dador que practica un embargo

no puede promover contra el subarrendatario sino hasta
2 Aubry y Rau, t. IV, p. 494, y nota'2l, pfo. 368,




