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usado para el aviso es, en general, suficiente para hacer el
rearrendamiento; peroc ha afiadido que la naturaleza y si-
tuacién del inmueble,asf como la estacién favorable, no exi-
gen plazo mis largo. (1) Como lo dice la Corte de Bur-
‘deos, 1a naturaleza de la cosa arrendada y las circunstan-
cias deben servir para determinar la duracién del plazo
necesario para volver 4 arrendar; en la especie, la Corte lo
ha fijado al trimestre corriente y al siguiente. (2)

380. Regularmente es el arrendatario quien paga los gas-
tos del acta'y demas accesorios, que pueden ser considera-
bles i el contrato ha sido registrado y si los bienes son de
un gran valor. Cuando el contrato estd resuelto por la fal-
ta del dador es justo que éste restituya al arrendatario una
parte de los gastos en proporcién del periodo que transcu-
rra desde la rescisién del contrato hasta el fin. (3)

ARTICULO V.—De la, cesacién del arrendamiento por el
' hecho del dador.

§ IL—EviccioN. ANvLAcION. RESoLUCION. EXPROPIACION.
Nim. 1. Principio.

381. El contrato de arrendamiento se hizo enfavor de
um simple posesor sin titulo: sel propietario que reivindica
la cosa arrendada est4 ligado por el contrato? N6, puesto
que el posesor no tenia ninguna cualidad para consentirla.
Sucederia lo mismo si el posesor tuviera un titulo, pero pro-
cedente del no propietario. Aun en este caso el posesor estd
sin titulo, puesto que el que no tiene la propiedad de la co-
sa no tiene el derecho de dar la del arrendamiento y no
puede transmitir 4 su legatario derechos que no tiene; nos

1 Bruselas, 2 de Julio de 1849 {Pasicrisia, 1850, 2, 16).

2 Burdeos, 19 de Mayo de 1849 (Dalloz, 1850, 2, 15).
3 Denegada, 19 de Enero de 1863 | Dalloz, 1863, 1, 248].
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transladamos 4 lo que fué dicho mds atrds (nums. 43 y si-
guientes). El verdadero propietario puede, pues, expulsar
al arrendatario como ocupante del local sin ningén titulo.

3892. El dador tenfa la prepiedad de la cosa arrendada,
pero su derecho estaba sujeto 4 la anulacién 6 la rescision.
Si su derecho se anula 6 rescinde el dador se considera co-
mo no habiendo sido jam4s propietario; no ha tenido, pues,

ol derecho de dar la cosa que se arrienda, por lo que el

arrendatario la ocupa sin titulo, porque su derecho decae
con el del propietario. Hemos establecido el principio al tra-
tar de la capacidad requerida para consentir en el contrato.
La consecuencia es que el propietario puede expulsar al
arrendatario.

383. La resolucién de los contratos produce el mismo efec-
to que la anulacién: cuando una obligacién queda resuelta
las cosas vuelven al mismo estado que cuando no habia exis-
tido la obligacién (art. 1183). Es decir, que el propietario
cuyo derecho queda resuelto jamés ha tenido derecho sobre
1a cosa; no ha tenido, pues, poder de darla en arrendamien-
to; por tamto, es preciso aplicar al arrendamiento la regla
de que los derechos concedidos quedan resueltos cuando el
derecho del que concede queda resuelto, salvo el caso en
que la ley la derogue. Sucede lo mismo con la revocacion
euando tiene lugar con efecto retroactivo. HEsuna verdade-
ra resolucién; por consiguiente,'la revoeacion de los dere-
chos del que concede hace decaer los derechos por él conce-
didos, comprendiendo el arrendamiento; salvo las excepeio-
nes. No hacemos méas que recordar los principios que ex—
presamos en el titulo De las Obligaciones (t. XVII, nime-
ro 83).

La doctrina y la jurisprudencia estdn contrarias. (1) Ci-
taremos una sentencia de la Corte de Bruselas que ha deci-
dido, conforme con la opinién general, que el contrato con-

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 497, nota 14, pfo. 369.
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sentido por el propietario cuyo derecho estd resuelto sup—
siste. : :

En la especie el comprador habia consentido un arren:
damiento, Ia venta fué resuelta por falta del pago del precio;
seria necesario, pues, aplicar el art. 1183 que dice en tér-
minos endrgicos que la resolucién nulifica el contrato como
8i no hubiera existido. ;Cosa singular! es este mismo articu-
lo el que la Corte invoca para inducir que todos los actos de
pura administracién son mantenidos. Se explica en estos
términos: 1La condicién resolutoria no suspende la eje—

cucién de la obligacién.n Si esta disposicién mantiene los

arrendamientos mantiene también los demds derechos esta-
blecidos en la cosa, puesto que la ley no distingue, es ab-
soluta. Comprendido de este modo el 2, © inciso del articu-
lo 1183 dirfa lo contrario de lo que dice el primero. Y %
decir verdad el 2.° inciso no tiere nada de comin cou
nuestra cuestion, Gnicamente establece la diferencia que
existe entre la condicién resolutoria y la suspensién. La ven-
ta bajo condicién resolutoria es una venta pura y simple;
hé aqui lo-que dice el 2.° inciso del art. 1183. Pero la res
solucién de la venta es condicional, y cuando la condicién
se realiza ;cudl ser su efecto? El ler. inciso dice: nLas co-
sas quedan en el mismo estade como si la venta no hubiers
existido; luego todo lo que ha hecho el propietario bajo cont
dicidn resolutoria ha desaparecido. Hé aqufla regla. Elar-
ticulo 1673 le hace excepci6n en el caso de pacto de resca-
be; pero la excepcidn, lejos de destruir la regla, Ia gupone y

la confirma. (1) Tales son, en nuestro concepto, los verda—
deros principios.

384. En nuestra opinién es preciso aplicar el mismo prin-
cipio 4 los arrendamientos consentidos por un adjudicatario
cuyos deréchos quedan resueltos por efecto de nueva venta
pujada, La jurisprudencia se ha pronunciado por el man—

1 Bruselas, 25 de Febrero de 1843 [Pasicrisia, 1845, 2, 198],
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tenimiento de los arrendamientos, (1) aunque el arrendata-
rio sélo fuera de buena fe. Se dice que el adjudicatario des,
poseido tiene el derecho y hasta el mismo deber de hacer-
en interés del inmueble de que tiene la posesién, todos los
actos de administracién necesarios. El legislador podria ex-
presarse asi, jperc el irtérprete? Colocada la cuestién en el
terreno del interés se abandonan los principios dejdndolos
4 la apreciacién arbitraria del juez. Esto es lo que ha pasa-
do con los arrendamientos hechos por ¢l adjudicatario. Una
corte ha declarado el contrato nulo, como amenazando 4 la
propiedad en razén de las circunstancias de la causa. (2) ;En
qué se convierten los principios y en qué nuestra ciencia si
los tribunales pueden decidir todo segiin las circunstancias?

385. Cuando la cosa arrendada es expropiada por causa
de utilidad publica, el contrato de arrendamiento consenti-
do por el propietario expropiado decae de pleno derecho por
el efecto de la sentencia que pone el fundo arrendado 4 dis-
posicidn del Estado, pero el arrendatario tiene derecho 4 una
indemnizacién que se regla conforme 4 las leyes especiales
de la materia, 4 ias que nos transladamos. (3)

Niim. 2. Consecuencias del principio.

386. Cuando el contrato de arrendamiento decae en vir-
tud de una sentencia que nulifique los derechos del dador,
los derechos y obligaciones de lds partes cesan 4 partir de
esta sentencia. Se presenta una dificultad para el subarren-
damiento consentido por el arrendatario. ;Decae cou el de-
recho del subdador? En nuestra opinién la afirmativa no es
dudosa: el arrendatario que subarrienda usa de un derecho

1 Davergier, t. I, p. 84, nim. 85, Aubry y Rau, t. IV, p. 498, nota 14, pé~
rrafo, 369. Parfs, 11 de Mayo de 1839 (Dalloz, en la palabra drrendamientos
ntim. 67). :

2 Orle)vins 10 de Enero de 1860 (Dalloz, 1860, b, 374).

3 Vénse la legislacién francesa en Aubry y Raun, t. IV, p. 495, notas 6-8,
pio. 369. Segdn el derecho belga, véase Del Marmol, D¢ lu expropiacidn por
cause de utilidad publica, p. 240, nims, 198 y 199.
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que le da su.contratc de arrendamiento, pero no puede
transmitir al snblocatario m4s que los derechos que él mis-
mo tiene; es preciso, pues, aplicarle la regla general que ri-
ge las actas consentidas por el propietario cuyo derecho nu-
lifica. En la opini6n que mantiene los arrendamientos con-
sentidos por un propietario bajo condicion resolutoria, se
deberia admitir también que el subarrendamiento subsiste
apesar de la resolucion de los derechos del subdador. Du-
vergier admite esta consecuencia, pero su opinién esta ais-
lada. (1) La doctrina y la jurisprudencia declaran el suba-
rrendamiento resuelto por la resolucién del arrendamiento
principal, notoriamente cuando la resolucién estd pronuncia-
da por falta de pago de las rentas, Nos parece que la con-
tradiccién es evidente. Los autores y las sentencias dicen
que no se pueden transmitir otros derechos que los que uno
tiene. (2) Esto es muy cierto, pero ;por qué no se aplica el
mismo principio 4 la resolucion de la propiedad? ;Se concibe
que el que jamés ha tenido un derecho en una cosa haya
podido darla en arrendamiento? {Transmite, pues, al arren-
datario derecho que ¢l mismo no tenia! Anomalia que el le-
gislador s6lo pudiera consagrar.

387. El propietario que entra 4 su derecho de propiedad,
por la eviccién del dador, expulsa al arrendatario. ;Cud-
les serdn los derechos de éste si efectué trabajos que pro-
curaron un aumento de valor al inmueble? El arrendatario
posee por el dador; su posesidn, en caso de eviccidn, sers,
pues, la de un posesor de buena ¢ de mala fe, y, por con-
_siguiente, habra que aplicar la distincién que hace el ar-
ticulo 555 'si el dador es un tercer posesor. Si el dador
ocupaba el fundo en virtud de un contrato nulificado por

1 Duvergier, t. I, p. 555, ndm.'539. En sentido contrario Aubry y Rau, to-
mo IV, p. 498 y nota 15, pfo. 369 y las autoridades que citan. g

2 Véanse las sentencias en ol Repertorio de Dalloz, nims. 444 y 445, en 1w
palabra Arrendamiento. Agréguese Bruselas, 11 de Enero de 1866 (Pasicrisia,
1866, 2, 247), :
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una accidén de rescisién ¢ de nulidad, no se encuentra en
la situacién prevista por el art. 555; sus derechos y obli-
gaciones estin regidos por las relaciones que el contrato
establece entre las partes contratantes. Recordamos prin-
cipios que hemos expuesto y aplicado muchas veces (t. VI,
nims, 241 y 242). Se debe hacer aplicacién de ellos al
arrendatario que no es el legatario de su dador; nunca es
un posesor en el sentido del art. 555, pues no posee como
propietario; luego para determinar sus relaciones con el
propietario, hay que ver cudles son las relaciones de su da-
dor con el duefio que promueve contra él.

La cuestidn se present$ ante la Corte de Bruselas en el
caso siguiente: Unos bienes que pertenecian 4 la Benefi-
cencia de Tournai fueron arrendados por el posesor, que
dijo ser propietario de ellos. Los hospicios reivindicaron
1os bienes y expulsaron al arrendatario. Este habia hecho
plantios y reposiciones que, segtin su contrato, debian ser-
le bonificados. Su buena fe era iucontestable. ;Habia que
tratarle como posesor de buena fe aplicando el art. 555? La
Corte decidi6 la dificultad segin los principios de equidad,
sin citar ningin texto de la ley. Es seguro que el arrenda-
tario no podia invocar e} art. 555, porque no era posesor,
no era ¢l quien estaba vencido, sino el dador quien posefa
sin titulo ni buena fe. Esto determinaba la posesién de la
Beneficencia reivindicante, en cuahto 4 los derechos que el
arrendatario tenia por su arrendamiento, los que no podia
hacer valer mds que contra el dador. No es asi como pro-
cede la Corte. La equidad, dice, no permite al propietario
enriquecerse 4 expensas del arrendataric; debe, pues, in—
demnizarle los gastos itiles y necesarios que tenia autori-
zacién de hacer en virtud de su contrato. Por lo tanto de-
be reembolsarle el aumento de valor resultante de los plan-
tios y construcciones, 4 no ser que el arrendatario pudiera

P. de D. ToMO XXV—60
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llevarse los plantios y los materiales restableciendo el lo--

cal 4 su antiguo estado. Ademés la Corte reconoce al arren-

datario el derecho de sentenciar, como garantia natural de

su derecho 4 una indemnizacién por los trabajos hechos
por.él. (1) Es indtil discutir esta sentencia, evidentemente
dictada por la equidad; pero preguntaremos 4 la Corte con
qué derecho sentencia por equidad, cuando estd ligada por
la ley y por lcs principios que de ella se derivan.

§ II.—DE LA EXPULSION DEL ARRENDATARIO.
Ndm. 1. Principio.

388. En principio, el arrendatario no tiene mis que un
derecho de crédito’ que puede hacer valer contra el dador,
pero que no puede oponer 4 los terceros. Cuando, pues, el
dador enajena el inmueble arrendado, el adquirente tiene
el derecho de expulsar al arrendatario. Tal era el principio
del derecho romano, que también ‘se seguia en la jurisprn-
dencia antigua. Loisel habia hecho con él uno de sus pro-

verbios, compra ¢ venta vale mds que arrendamiento. Hemos =
dicho ya que el Cédigo Civil deroga el derecho antiguo y

cudl es el alcance de esta derogacion en lo relativo 4 la na-

turaleza del derecho de arrendamiento. Por ahora tene- .

mos que exponer en qué consiste la innovacién, cudles son
los derechos del adquirente contra el inquilino ¢ arrenda-
tario. :

El art. 1743 dice asi: uSi el dador muda la cosa arren-
dada, el adquirente no puede expulsar al arrendatario que
tiene un contrato auténtico y cuya fecha es segura.s De
esto se sigue que el adquirente no siempre esté obligadoa
respetar el arrendamiento; no estd obligado 4 ello mds que
en el caso de que el contrato tenga fecha cierta; la tiene

1 Bruselas, 7 de Enero de 1824 (Pasicrisia, 1824, p. 7).
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cuando se hizo por acta auténtica 6 cuando el arrenda—
miento privado ha sido registrado, 6 que la fecha se hizo
segura por una de las circunstancias previstas por el arti-
culo 1328, al que transladamos. Si el arrendamiento no tie-
ne fecha cierta, el comprador puede expulsar al arrendas
tario; gpor qué razén? Es la aplicacién de los principios ge-
nerales que sigue la fuerza probante de los actos privados;
por s, no tienen fecha cierta contra los terceros, aunque la
escritura fuera reconocida 6 comprobada por el juez; un
arrendamiento privado no ofrece, pues, nioguna garantia
en cuanto & la fecha en que fué hecho, ni, por consiguiente,
en cuanto 4 su duracién; desde luego el arrendatario no
puede prevalecerse de él contra los terceros. En vano se
dirfa que el hecho de suposicién prueba que hay arrenda-
miento; el adquirente le contestaria que nada garantiza que
este arrendamiento no deba cesar inmediatamente; es, pues,
un arrendamiento que no tiene ningln valor para con él.
Y se le considera como no existente. (1)

389. ;Es necesario deducir de esto que el adquirente
puede expulsar al arrendatario sin advertirlo por un aviso?
Ta cuestién estd controvertida y hay alguna duda. Con el
rigor de los principios se debe decidir que el adquirente no
est4 obligado & notificar el aviso al arrendatario. El avi-
so supone la existencia de un contrato al que una de las
partes da fin advirtiendo 4 la otra su intencidn; es preciso,
pues, que exista una liga de derecho entre el que da el aviso
y aquel 4 quien se le notifica. Y entre el adqulirente y el

propietario no hay ninguna liga; el adquirente encuentra

el local ocupado por un detentor que para con él no tiene
derecho; ¢l solo tiene el derecho absoluto de hacerlo desa-
lojar. Tal es el rigor de los principios. Se objeta que el he-
cho de posesién prueba que existe un contrato de una du.
racién cualquiera, aunque fuese un arrendamiento sin escri-

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 279, ndm. 189 bis I'V..
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