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que éstos no figuran en él y que en el momento del contrato-

principal aun no habia subcontrato. En cuanto al hecho de
la ocupacién no puede engendrar liga entre el subarrenda-
tario gue ocupa el lugar y el dador, por la razén decisiva de
que la ocupacién es un derecho que procede de su contrato:
y este contrato no establece liga mds que entre las partes
contratantes. (1)

204, Tenemos que volver al art. 1753 cuya aplicacion da
lugar 4 algunas dificultades. El subarrendatario no estd obli-
gado para con el propietario que practica un embargo em:
los muebles del local arrendado sino hasta eoncurrencia de-
las rentas que pueda deber en el momento del embargo.
Puede, pues, oponer al dader principal Tos pagos que tiene
hechos al subdador;: jc6mo se probarén estos pagos? ¢ Pue-
de oponerle los recibos privados que no tienen fecha cierta®
Kcerca de este punto transladamos 4 lo que fué dicho en ef
titulo De las Obligaciones (t. XX, nims. 832-336)..

El art. 1,753 agrega que el subarrendatario no puede
oponer los pagos hechos con anticipacién. Esta disposicién:
tiene por objeto ewitar los: fraudes que hubiera sido ficil co-
meter en perjuicio del propietario. El subarrendatario ni
siquiera se adwmitirfa 4 probar que los pagos auticipados
han sido hechos realmente, pues la ley rechaza estos pagos
de un modo adsoluto, Se pudiera decir gue solo es una pre-
suncién de fraude y que las presunciones legales admiten,
en general, la prueba contraria;la respuesta 4 la objecién
se encuentra en el art. 1352, segém el cual ninguna prueba
#e admite contra la presuncién-de la ley euando anula el
acta en el que se funda la. presuncion, y si el art. 1753 con-
sagra una presuncién estd fundada en el temor del fraude:

Segtin el art. 1753, 2. @ inciso, los pagos hechos por el
sublocatario en virtud de una estipulacidn de su contrato &

1 Paris, 12 de Febrero de 1851 [Dall 2, i
COallen 1068, 5 0 [Dalloz, 1851, 2, 711, y 18 de Junio de 1851
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como consecuencia de los usos locales no se reputan hechos
con anticipacidn; es decir, que el subarrendatario puede opo-
perlos segiin el derecho comiin. Pero el propietario se ad~
mitiria 4 la prueba de que estos pagos, asi como todos los
que el subarrendatario alega, estdn simulados; es decir, frau-
dulentos. Se entiende que 4 él toca probar el fraude si lo
alega. El art. 820 del Cédige de Procedimientos parece de-
cir lo contrario: dice que los su’arrendatarios obtendran
levantamiento del embargo practicado por el dador princi-
pal justificando que han pagado un fraude; se pudiera creer
por esta redaccidén que toca al arrendatario probar que el
pago no fué fraudulento. Tal no es el sentido de la ley; el
fraude no se presume, salvo en virtud de formal disposicién,
y entonces la ley no admite ni siquiera la prueba contra-
ria; y cuando el subarrendatario opone sus pagos usa de un
derecho; nada tiene que probar, salvo el pago; si opone el
propietario que los pagos son fraudulentos se vuelve deman-
dante on cuanto 4 esta excepcién y debe probar, por consi-
guiente, el fundamento de su alegato. (1)

Num. 3. De la cesion del arrendamuento,

205. T cesién, en el sentido propio de la palabra, es una
venta. Si la intencién de las partes es realmente hacer una
venta s¢ entiende que su voluntad es la ley; habrd, pues,
que aplicar los principios que rigen la cesién de créditos.
Tal es el principio; vamos 4 ver cudles son las consecuen-
cias que derivan de él.

1. Efecto de la cesion entre el cedente y el CesIonario.

906. Tl cedente es vendedor; tiene, pues, los derechos
que la ley concede al vendedor de una cosa mueble no cor-

1 Duvergier, Del arrendamiento, t. T, p. 364, niims. 384 y 386.
p. de D, Topio Xxv—33
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pf)ral. Siguese de esto que tiene un privilegio en la cosa ven-
dida para el pago del precio. Hay, no obstante, una du-
da; (1) volveremos 4 ella en el titulo De las Hipotecqs. Lo
que es seguro es que el cedente no tiene el privilegio del
dador:, pues no da en arrendamiento. Hsto es ya un punto
esencial en el que la intencién de las partes no estd segura-
mente acorde con la teorfa. jAquel que transmite el goce de
una cosa arrendada no entenderd tener por garantia el mo-
biliar que tiene la co a? En la opinién generalmente segui-
da -hay una extrafia anomalfa, El dador principal que ;ub-
arrienda conserva su privilegio en los muebles que tiene la
cosa arrendada, mientras que si cede su contrato los mue-
bles no garantizardn su crédito contra el que ocupa el local
gPQrOe‘c?;u;ﬁlamos si esto es lo que quieren las partes? '
. El cesionario :
to; sus derechos son, piisl,l?o: (:in;pl:?)dco(:r’n con:lpra B’I )
: prador. Siguese de
esto que no tiene contra el cedente los derechos que la ley
concede al. arrendatario; no tendria, pues, contra el ceden-
te una accién por indemnizacién en el caso de pérdida. El
beneficio del art. 1769 no puede ser invocado més qus- or
el arrendatario, y el cesionario no es arrendatario; luegopno

oza de & 1 :
g e ¢l. (2) Esta es una consecuencia en la que no pen-

saron las pa.rt.es seguramente. JHay que preguntar si esto
es lo que quisieron hacer?
H;iy otras consecuencias que resultan del mismo principio
cci;ae as partes no habian seguramente previsto cuando de
araron hacer una cesién de arrendamiento, Los lugares

¥ 1t4 l:al esgado |1 reparacione e]‘

cesionario puede exigir que el cedente haga las reposicio-
nes necesarias? NO, puss no es arrendatar?u es comprador
Y éste toma las cosas en el estado en que se I,mllan I})431 ce-
Sionario tampoco puede invocar el art, 1720 en l.o que se

12%urant6n, t, XVII, p 69, mim. 9L
uranédn, t, XVII, p. 69, ntim. 90. Duvergier, t. I, p. 361, ndm. 379.
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refiere 4 las reposiciones que debe hacer el dador durante el
curso del arrendamiento; siempre por la misma razon: es
comprador, y el comprador no tiene ninguna accién contra
su vendedor por las reposiciones 4 la cosa vendida. (1)

II. Efecto de la cesidn entre el dador y el cedente.

208. ;Subsiste el arrendamiento entre el dador y el arren-
datario cuando éste lo cede? Hay que distinguir. El arren-
damiento es un contrato sinalagmético que crea derechos y
obligaciones. Aquel que cede su arrendamiento bien puede
transmitir sus derechos, pero no puede transmitir sus obli-
gaciones; queda obligado 4 ellas apesar de la cesién. (2) De
esto se sigue que el arrendamiento subsiste en tanto que da
derechos al dador contra el arrendatario; la cesion soio versa
en los derechos que el arrendatario tiene contra el dador.
Es el derecho de goce el que cedi6. Pero las obligaciones
ligadas 4 este goce quedan 4 cargo del arrendatario. Este
deber4, pues, continuar pagando las rentas y el dador ten-
dr4 todos los derechos que se ligan 4 su crédito. En cuanto
4 los derechos del arrendatario contra su dador ya no los
puede ejercer, puesto que los cedid; es el cesionario quien
los ejercerd. Asila cesién tiene este efecto en cuanto al
arrendamiento: es que el dador permanece acreedor del
arrendatario y se vuelve deudor del cesionario; mientras
que el arrendatario permanece deudor del dador y no tiene
ya derechos contra él, es acreedor del cesionario; su crédito
consiste en el precio que estipulo. No es un crédito de
arrendamiento, pues no es dador; es un crédito de vendedor;
su obligacién para con el dador, al contrario, es una obliga-
cién de arrentario, puesto que no se-puede desprender sin
consentimiento del dador de la obligacion que tiene contrai-
da ten €l en virtud de su contrato de arrendamiento. FPre-

1 Davergier, t. I, p. 360, niim. 379,
2 Davergier, t. I, p. 361, oim. 380,
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guntamos de nuevo si las partes contratantes han previsto
estas consecuencias cuando han declarado hacer una cesign
de arrendamiento. Esto es segaramente m4s que dudoso,

I11. Efecto de la cesidon entre el dador y el cesionario.

209. La cesidn es la transmisidn que hace el arrendataric
de su derecho de goce en favor del cesionario. Tiene, pues,
efecto para con el dador en tanto que éste es deudor del go-
ce, asi como toda cesién tiene efecto contra el deudor aun-
que éste no intervenga en ella; cambia de acreedor. Ll dador
antes de la cesién era deudor del goce para con el arrenda-
tario; después de la cesidn serd deudor hacia el cesionario.
Este tendr4, pues, una accion directa contra el dador; es
esta accion lo que el arrendatario le ha cedido; tendrd con—
tra el dador todos los derechos que pertenecian al cedente
en virtud d- su contrato. Pero para que pueda promover
contra el dador debe notificarle la cesién 6 debe acoptarla el
dador por acta auténtica. Fué sentenciado que el articulo
1690 es aplicable 4 la cesién del arrendamiento; (1) esto no
es dudoso, puesto que es una cesign de crédito, y es al dador
4 quien debe hacerse la notificacidn, puesto que es deudor
del goce. Nuestra cuestion vuelve aqui: jaquel qus estipula
una cesién de arrendamiento se da cuenta de la naturaleza
y de los efectos del contrato que subscribe? En el caso sen~

tenciado por la Corte de Paris el cesionario habia dado 4
conocer su cesion 4 los subinquilinos; 1o que parece bastante

natural 4 las personas que ignoran el derer
locatarios deben p:gar al

cedente.  Pero los subl
que es objeto de 1a ¢

:ho, pues los sub-
cesionario en lugar de pagar al
ocatarios no son deudores del goce

esién; luego no es 4 ellos 4 quien debe
hacerse la notificacién segun el art 1690, hien que estén in-
teresados en conocerla y que el cesionario tenga interés en

1 Parfs, 24 do Enero de 1873 (Dalloz, 1874, 2, 140).
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dérsela 4 conocer. Esto prueba que e! legislador mismo 1:;0
pensé al escribir el art. 1690 en la cesidn del arrendamiento
1 omo venta. :
cozsllg.er;](liiecsiunario que notifica la cesién del arrendamien-
to se vuelve acreedor d-l dndox_‘; compra el derec:'ho ge g:—;
zar d= que es duedor el dador; ti.ene, pues, llt.la a('aclég (111'6(‘: :

contra él, tendiendo 4 11 ejecucién de la obhgaclénde ar @
goce 4 lo que esta obligado el dador para e.l arren ;t.a;fg
4 lo que quedars obligado para ton el cesionario 'ESL' i
notificacién 6 la aceptacidn de la cesisn. El cesmnanlo ie
contra el dador todos los dere: hos que perteneceub? arrfa[;]-
datario; es decir, los derechos que resultan.de 1a: 0 ;gz(:; 11;
de dar el goce, Esto no es decir que el cesionario este i
situacién de un arrendatario; no loes, es comprado?, pero
es de un derecho de arrendamiento; con este titulo tmne::o;}i
tra el dador los derechos qu2 no tiene contra el cedente.
sesionario tiene contra el cedente los derechos de un comprai
dor: contra el dador tiene los derechos que pert'enece:n a
arrendatario. Hemos dicho (nim. 207) que el cem'onarlo?ré(g)
tiene contra el cedentelos derechos que los arts. 1.720 y 1t
dan al arrendatario contra sa dador: @P.uede ejercer otros
derechos contra el dador como cesionario del arrendaila..;
rio? Hay que distinguir.. El cesionarion no pu;de per;_
que el dador le entregue el local en buen estado erirepta
ciones, pu=s no es el dador quien entrega, es el cet enlf, z
el cedente no estd obligado mds que como vendedor._ er
si cuando la cesidn el cedente tenia, como arre}n-iatarlo, una
cesién entre el dador por razén de las reposiciones 4 que
ests obligado, esta accién pertenece al cesionario, p:;:i;
to que el cedente le transmite todos los derechos que tie
relativos al goce de la cosa. En clfanto 4 las .repnsj,lcu?nes
que deban hacerse después de la cesién, el cesionario uenei
una accién dirzeta contra el dador, Puesto que comprdle
goce tal cual perténecia al arrendatario, luego con todos los
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derechos que se ligan 4 él, tales como el derecho 4 las re-
posiciones. Lo mismo sucede con el derecho 4 la indemni-
zacién que tiene el arrendatario cuando la cosecha llega 4
perecer por caso fortuito (art. 1769). El cesionario no tiene
acci6n, por este punto, contra el cedente porque no es
arrendatario y el cedente no es dador, pero tiene una ac-
eién contra el dador como ejerciendo los derechos del arren-
datario, accién directa que deriva de la cesion. Suponemos
que esta accidn pertenece al arrendatario; si éste la hubiera
renunciado en su contrato el cesionario estaria sin derecho,
pues sélo tiene los derechos de su cedente. Preguntamos
ofra vez si el cesionario pensé en esta consecuencia que re-

sulta de un contrato titulado de cesién; dudamos de ello,

pues resultard que el cesionario, aunque cultivando el fun-
do en virtud de un derecho de arrendamiento, no tendré
ninguna indemnizacién que reclamar en caso de pérdida de
cosecha; no tiene accién contra el cedente porque éste no es
dador, no la tiene contra el dador porque su cedente no la
tenia.

211. ;Tiene también el dador una accidn directa contra
el cesionario? Bajo el punto de vista de los principios, la
cuestidn no tiene sentido. El cesionario compra los derechos
del arrendatario contra el dador, no compra las obligacio-
nes del arrendatario, pues si se ceden eréditos no se ceden
las deudas; el cesionario no es, pues, deudor del dador, el
dador es quien es deudor del cesionario; no teniendo el da-
dor crédito contra el cesionario es imposible que tenga una
accidn contra él. Pero el dador tiene contra el cesionario
una accion indirecta en virtud del art. 1166. Este es el de-
recho comin, y el dador lo puede invocar. Sélo que debe
verse en qué consiste el derecho del cedente contra el ce-
sionario, derecho'que el dador puede ejercer como acreedor
del arrendatario. El cedente s6lo tiene un derecho contra
el cesionario, es su derecho al precio; éste consiste regular-
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mente en una suma capital que el comprador paga en el
momento de 1a venta. Si el precio fué estipulado y si el ce-
sionario 1o pagé, el cedente no tiene ya crédito contra él y,
por consiguiente,el dador estd sin derecho.Si el precio no esté
pagado, si estd estipulado por anualidades, el dador puede
ejercer el derecho de su arrendatario, pero tenfiré. que con-
currir con los dem4s acreedores del arrendatario, puesto que
no trata més que por via indirecta del art. 1166.
—Ta opinién contraria estd generalmente ensefiada. : 1)
de dice que el cesionario de un arrendamiento estd obliga-
do hacia el dador como el arrendatario, su crédito lo era
el mismo; se concluye de esto que cualquiera que sea el
precio de la cesién, puede ser apremiado por el dad.o:_' 4 pa-
gar la totalidad de las rentas. Esto supone que la cesién cl_el
arrendamiento comprende las obligaciones del arrendatario,
tanto como sus derechos. ;Pero c6mo conciliar la cesion asi
entendida con los principios elementales que el deudor no
puede ceder sus obligaciones? Lo que engafia, en nuestro
concepto, 4 los intérpretes es que el goce del arrendatario
est4 sometido 4 cargos, y parece natural creer que los car-
gos se transmiten con los derechos. Asf seria sin duda si
los cargos fueran reales como el derecho. Cuando ?l usu-
fructuario cede su derecho se entiende que el cesionario
estd obligado 4 los cargos que constituyen sus obligaciones;
éstas no deben ser llenadas por el deudor, no las puede
transmitir por via de cesidn. ;Qué importa que el cedente
sea deudor por razén del derecho que le pertenece? Asi su-
cede en todo contrato sinalagmético. Sin embargo, es de
principio que aquel que es 4 la vez deudor y acreed?r.en
virtud de un contrato, no puede ceder mas que un erédito,
no puede ceder su deuda. :

212. La jurisprudencia estd conforme con la doctrina.

1 Duvergier, t. I, p. 368, nim. 389, y p. 362 y siguientes, nim, 380. Auobry
y Rau, t. 1V, p. 493, nota 19, pfo, 3t8.
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Fué sentenciado que el dador que tiene una acta auténties
puede perseguir al cesionario del arrendamiento no sdle
por via de embargo sino también por ejecucién, en virtud
de su acta auténtica. El cesionario sostenfa que siendo ex-
trafio al arrendamiento y no habiendo recogido el heneficio
sino en virtud de una cesién bajo firma privada, el dador
no podia perseguir por via ejecutiva. Esto era reconocer
implicitamente que el dador tenia una accién directa contra
él. La Corte de Casacién va mds alld; decide que habién=
dose apropiado el cesionario todos los efectos del arrenda-
miento fuera contrario 4 todo principio que pudiera reivin-
dicar los derechos inherentes 4 una acta y substraerse 4 lag
obligaciones correlativas que impone. (1) ;No pudiera el ce-
sionario responder que es cesionario de los derechos del ce-
dente y no de sus obligaciones? ;Puede 4 la vez ser deudor
por su goce de un precio de venta y de un precio de arren-
damiento? Deudor por la via indirecta del art. 1666 si,
pues en este caso paga su precio; pero deudor por via di-
recta y por ejecucién del arrendamiento no se concibe, pues
no estd obligado 4 pagar rentas,

213. En otra especie el goce habia sido transferido sin
que se hubiese dicho 4 qué titulo. Una sociedad ocupaba
una casa 4 titulo de arrendada; fué reemplazada por una
nueva sociedad que se instals en el local arrendado sin que
interviniera un convenio, de modo que no se sabia si ocu-
paba el local 4 titulo de arrendamiento 6 de cesién. Ade-
mis el contrato prohibia al arrendatario subarrendar 6 ce-
der. Pero de hecho el dador habia recibido las rentas limi-
tindose 4 reservar sus decrechos contra los deudores origina-
les. La Corte de Casacién concluyd de estos hechos que la
nueva sociedad se habia voluntariamente substituido 4 los
arrendatarios, aceptando asi sus obligaciones. En consecuen-
ciz, decide que la sociedad se habia convertido en legataria

1 Denegada, 4 de Noviembre de 1863 (Dalloz, 1864, 1, 38).

DERECHOS DEL ARBRENDATARIO 265

de los arrendatarios primitivos y era pasible de las F}ismas

condenas. Es, dice la sentencia, una justa aplicat.:lon del

art. 1122, (1) Es cierto que habia un convenio tdcito entre

la nueva sociedad y la antigua en cuanto al goce de los lo-

cales arrendados. ;Cudl era este convenio? ;Era un contra-

to de arrendamiento 6 una cesién? Uno y otro estaban pro-

hibidos. Pero el dador, al aceptar las rentas, habia tratado .
& los ocupantes como 4 locatarios; habia, pues, un contrato

tdcito. ;Este contrato daba una accién al dador contra los

subarrendatarios? Si, en virtud del art. 1753. Pero no ve-

mos lo que el art. 1122 tiene que hacor en este. debate. En
sus términos se est4 considerado como haber estlpulado’para
si y para sus legatarios. La ley no dice que se considere
como obligar 4 sus legatarios. Nos tranalada:mos? 4 las ex-
plicaciones que dimos en el titulo De las Obligaciones sobre
la disposicién bastante obscura del art. 1122.

Niim. 4. De la prohibicidn de ceder y de subarrendar.

1. Exztension de la cldusula.

914.- El art. 1717 dice que la facultad de subarrendar y
de ceder su contrato puede ser prohibida en todo 6 en par-
to. Esta cldusula es muy frecuente y da lugar & minuciosas
contestaciones. Se trata, antes que todo, de saber cuil es
la extensién de la prohibicién en cuanto sl derecho de sub-
arrendar 6 de ceder; géstd prohibida del todo? 4 cudndo sélo
en parte? gLa prohibicién de ceder arrastra..la de s]lbarre?n-
dar & viceversa? Es claro que es una cuestion de intencidn
y que todo depende de la voluntad de las pgrtewc’ontra.yen—
tes, jPero cuil es esta voluntad?. Nada mas dlflml. que sor-
pren lar el pensamiento de los que contratan: El juez que
estd al frente de log hechos y que conoce todas las circuns-

. 870 [Dalloz, 1872, 1, 90],
1 Denegads, 23 de Mayo de 1870 |- Sl o S sl




