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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).
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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
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tancias de la causa se halla perplejo; lo que lo prueba es
que, en los debates de la clausula que prohibe la facultad
de subarrendar 6 de ceder, el primer juez casi siempre estd
en desacuerdo con la Corte de Apelacién. ;Cémo tendrian
los autores la pretensién de decidir @ priors cuil es la in-
tencion de las partes que se sirven de tal 6 cual férmula?
~Precisarfa ver primero si esta férmula es obra de ellos 6 del
redactor del acta. Después serd necesario ver si las partes
han entendido la formula en el sentido que parece teuer.
A qui reaparece nuestra duda sobre la palabra ceder. Se pre-
gunta si la prohibicién de ceder arrastra la de subarrendar;
antes debfan preguntar i las’partes comprenden la diferen-
cia que existe entre ceder y subarrendar. Los autores mis-
mos que-admiten que ceder siempre significa vender confie-
san que las reglas que ellos establecen sobre el sentido de
las cldusulas prohibitivas expresan solamente la intencion
presumible de las partes en los casos ordinarios y que no se
les debe aplicar toda vez que circunstancias especiales con-
duzcan 4 una interpretacién diferente. (1) Cudnto més vale
confiarse 4 la prudencia del juez. Creemos initil entrar en
discusién sobre asuntos cuyas dificultades son de . hecho.
Sfar:i suficiente con relatar la doctrina y la jurispruden-
cia, (2) viendo, para los detalles, las fuentes que citaremos,
215. ;La prohibicién del derecho de subarrendar arras—
tra la de ceder el contrato? Si, segtin la opinién general.
Se interpreta la palabra meisino del att. 1717 en el sentido
de que ceder el contrato es un derecho mas extenso que el
de subarrendar; de donde se sigue que ¢l que no pueds lo
menos no puede con mayor razon lo mds. Diremos mejor: el
dudor que prohibe al arrendatario subarrendar no quicre
que ©otro que no sea el arrendatario ocupe el local alquila-

% ﬁgh‘;{ {nRau,ét. 1V, l|:r. 490, nota 1, pfo. 368.
.2 8mMos mds que las sentencias de la Corte de Bélgica;
jurisprudencia francesa véase en el Repertorio 3:; ?Jal?oz. e e
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do: zqué le importa que sea como locatario 6 como cesio-
nario?

216. La prohibicién de ceder el contrato de arrendamien-
to arrastra prohibicién de subarrendar la totalidad. Es ver-
dad que ambos derechos son distintos, pero es preciso ver
cuél es la intencién del dador que estipula la cldusula; no
quiere que otro que no sea el arrendatario ocupe el local
arrendado, ya sea 4 titulo de cesionario, ya de locatario.
Hay confianza en el arrendatario 4 quien conoce y no quie-
re que su casa la ocupe otro. (1)

Pero la prohibicidn de ceder el contrato no arrastra la
interdiccién de subarrendar en parte. Tal es, al menos, la
intencién probable del dador. Ceder el contrato implica la
idea de que el arrendatario pueda abandonarlo del todo; el
dador se opone, pero arrendar algunos departamentos ha-
bitando la casa es una cosa diferente; el arrendatario prin-
cipal estd siempre en el local para vigilar el uso que hacen
los sublocatarios de su derecho de goce.

9217. La cldusula prohibe al locatario ceder 6 arrendar;
jimplica la prohibicién de ceder 6 arrendar parcialmente?
Esto est4 controvertido. El texto del art. 1717 parece fa-
vorable al arrendatario: decir que la facultad de ceder 6
de subarrendar puede ser prohibida en todo 0 en parte es
decir que si el dador quiere impedir al arrendatario hacer
una cesién 6 un subarrendamiento parcial debe expresarlo.
Si la prohibicién general bastara siempre para que hubiese
prohibicién de ceder 6 arrendar parcialmente hubiese sido
indtil preveer una cldusula particular para las cesiones 6
subarrendamientos parciales, puesto que se comprendia que
el que puede prohibir un derecho del todo lo puede en par-
te. Se objeta, la Corte es quien hace la objecidn, que la par-
te estd comprendida en el todo, de donde se concluye gue
la prohibicién de subarrendar el todo se extiende 4 la par-

1 Durantén, t. XVII, p. 69, ndm. 92.
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te. No mencionamos esta controversia sino para transcribir
la excelente contestacion de Duvergier recomenddndola 4
todos aquellos que tratan de introducir 4 la ciencia del de-
recho el rigor de las forwul.is de las matemdticas: nLa ver-
dad més absolata en el orden fisico puede conducir al error
cuando se lleva sin disceruimiento al orden moral. Sin du-
da cada parte del inmueble arrendado estd comprendida en
el todo, pero es muy posible que determinado por ciertas
consideraciones el dador haya querido probibir la cesién 6
el subarrendamiento del todo y permitirlo en la parte. Es,
pues, la intencidn de las partes la que debe buscarse ante to-
do.i (1) Hé aquf la tnica regla que hay que seguir. Vuelve
casi inutil todo lo que los autores dicen sobre esta materia.

218. Una cldusula muy usual es aquella por la cual el
arrendatario no podré subarrendar sin el consentimiento del
dador. ;Cu4l es su sentido? Se admite que equivale 4 una
prohibicién absoluta de subarrendar; en efecto;, el dador
puede rehusar su consentimiento sin tener que motivarlo,
Yy, por consecuencia, los jueces no tienen el derecho de in—
quirir los motivos de surehusamiento. El Tribunal de Lyon
se ha encoutrado desacorde en esta interpretacién con la
Corte de Apelacién. Es preciso, decia el primer juez, bus-

car cudl ha sido la intencién comin de las partes contra- .

tantes. Han querido una prohibicién absoluta, entonces la
cldusula es imitil y no tiene efecto. Diciendo que el dador
debe consentir han querido que manifieste su voluntad; es
decir, que declarara los motivos de su negacién; esto im—
plica que el propi-tario se reserva el derecho de rechazr
al sublocatario que no ofreciera todas las garautiassufl sien-
tes de solvencia y moralidad 6 cuya presencia, por razén de
su profesién ¢ por otra, fuera un peligro. N, dice la Cor-
te, la cldusula no cambia en nada el rigor de una prohibi-

1 Duvergier, t. I, p. 357, ndim. 376. Compérese Bruselas, 6 de Enero de 1873
{Pasicrisia, 1873, 2, 71).
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gidén absoluta, puesto que el dador puede rehusarse con to-
do locatario que no le convenga No se sabria admitir que

_los motivos de su rehusamiento fueran discutidos cuando

pueden ser intimos 6 secretos. La sentencia se funda en el
més estricto derecho. En efecto, el primer juez tenia razén,
puesto que habia probado que el dador no tenia ningin
motivo para negarse'd recibir al sublocatario que le presen-
taba el arrendatario: era un negociante honorable y ofrecia
pagar adelantado la renta de cada mes; si el propietario lo
rechazé fus porque querfa prorrogar su arrendamiento im-
poniendo al arrendatario y al sublocatario condiciones .mé.s
onerosas que las del contrato originario; estos eran motivos
intimos y secretos que estin seguramente en oposicién con

laintencion de las partes contratantes. (1)

Se da otra interpretacion 4 la cldusula por la que se dice
que el arrendatario no podré subarrendar mds que 4 las per-
sonas aceptadas por el propietario. En derechc no vemos la
diferencia eatre ambas cldusulas; de hecho se interpreta la
dltima en favor del arrendutario. La Corte de Colmar se li-
mita & decir que el ejercicio de facultad reservada al pro-
pietario no podré depender de un puro capricho que debe
apoyarse en motivos serios y legitimos que los tribunales
pueden discutir y desechar. (2)

La Corte de Paris dice que es necesario dar 4 la cldusu-
la un sentido racional y de equidad; que las partes no en-
tendieron atenerse 4 una negacion arbitraria del dador, y de
hecho el sublocatario presentaba todas las garantfas de sol-

vencia, moralidad y posicion social. En consecuencia, la
Corte decidio que el propietario estarfa obligado 4 aceptar
al sublocatario y que si no la sentencia substituiria su con-
sentimiento. (3) ;No pudiera decirse de la primera cliusula

1 Lyon, 26 de Diciembre de 1849 [Dalloz, 1850, 2, 30].
2 Colmar, 12 de Abril de 1864 [_l)nllnz. 1865, 2. 32]-
3 Paris, 6 de Agosto de 1847 (Dalloz, 1847, 2, 174).
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lo que se dice de la segunda? jExigir el consentimiento 6 Ia
aprobacidn del dador no es una sola y misnra cosa?

219. La cléusula prohibitiva amenudo estd concebida en:

‘estos términos: wEl arrendatario no podrd subarrendar sin
el consentimiento escrito del dador.n ;Debe interpretarse
en rigor y decidir que un consentimiento verbal ¢ manifes-
tado por hechos seria insuficiente aunque no hubiese nin-
guna duda acerca de la voluntad del'dador? La jurispruden-
cia no llevé hasta alld el rigor porque semejante interprsta-
cién serfa contraria 4 todo principio; conduciria 4 hacer de
la aceptacién del locatario una acta solemne. La escritura
en nuestro derecho sirve de prueba; y cuando las partes es-
tipulan un consentimiento escrito entienden que no hay
ninguna duda acerca de la realidad del consentimiento; la
cuestién por esto mismo se deja 4 la apreciacién del juez.
El dador recibe varios meses de renta del sublocatario y le
da recibo sin protestar. No es esto un consentimiento escri-
to, es mds bien un consentimiento técito. Sin embargo, la
Corte de Casacién sentencié que los recibos equivalen 4 un
consentimiento dado por escrito. (1) También se sentencid
que el consentimiento verbal del dador para el subarrenda-

miento era suficiente y que la prueba podia darse por las -

vias ordinarias que la ley autoriza en el caso por presuncio-
nes apoyadas en un principio de prueba por escrito; la Cor-
te de Casacién dice que esta interpretacién, fundada en la
comun intencién de las partes, no pudiera violar ninguna

ley. (2)
II. La cldusula es de rigor.

220. El art, 1717 dice que la cldusula que prohibe al
arrendatario subarrendar ¢ ceder su contrato nes siempre de

1 Denegads, 28 de Junio de 1859 (Dallos, 1859, 1, 459).

2 Densyada, 19 de Junio de 1839-(Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nd2
mero 475, 1. ©) g
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rigor.n Esto es una derogacién al derecho antiguo. Los par-
lamentos se habian abrogado el proceder de modificar las
convenciones mgs explicitas de las partes contratantes, En
consecuencia interpret-ban la cldusula prohibitoria de sub-
arrendar en equidad més bien que segiin la intencién de las
partes. Se le mantenia regularmente en los arrendamientos
rurales; en los de casas se la derogaba cuando las circuns-
tancias en que se encontraban las partes cuando el contrato
llegaban 4 cambiar; por ejemplo, si el locatario, obligado 4
dejar la poblacién, presentaba un subarrendatario conve-
niente, En este caso los parlamentos no imponian el sub-
arrendatario al propietario, permitian 4 éste rescindir su con-
trato; pero si lo querian mantener debian consentir el sub-
arrendamiento. Pothier, que gusta decidir por equidad,
aprueba esta interpretacidn; ve en ella una aplicacién del
gran precepto del amor al prdjimo, que es el principio fun-
damental del derecho natura!; estamos obligados 4 consen-
tir todas las cosas que sin causarnos ningin perjuicio pue-
den dar gusto al préjimo. (1) Hsto es confundir la moral
con el derecho; las convenciones forman una ley para el juez
como para las partes; deben sin duda interpretarse por es—
piritu de equidad, pero es preciso que bajo pretexto de equi-
dad no rompa el juez las convenciones de las partes para
substituirlas con otras que le parezcan mds equitativas. A
aquellos que quisieran subordinar el derecho 4 la equidad
en la distribucién de la justicia, recordaremos este grito de
la conciencia piblica: wjlibrenos Dios de la equidad de los
parlamentos!n Los autores del Codigo hicieron bien en man-
tener la ley de las convenciones,

221. De que la cldusula es de rigor hay que cuidarse de
concloir que los jueces deben atenerse 4 la letra de las con-

1 Pothier, Del arrendamiento, ném. 283. Duvergier, t. I, p. 346, nims. 362
¥ 363. Aubry y Ran, t. IV, p. 491, nota 10, pfo. 368 y las sentencias que

eitan.
®




