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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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tura; es decir, un contrato al que el dador puede dar fin con
un aviso; luego, se dice, el adquirente también debe adver-
tirlo al arrendatario. (1) La objecidn no es seria. jQué im-

porta que haya un eontrato? Esto concierne 4 las partes

contratantes. El adquirente no estd ligado por este contra-
to,no se le puede oponer;'para él como si no existiera.
Ltiego no se encuentra en la situacién en que se le deba
notificar un aviso. A decir verdad, la finica razén que le
puede oponer es una consideracion de equidad. Este es el
motivo que Pothier alega;. en el antigno derecho el adqui-
rente podia expulsar al arrendatario cuando no estaba obli-

gado al mantenimiento del contrato; se encontraba en la

posesién en que se encuentra hoy el adquirente en cuanto
4 que el arrendatario no tiene contrato teniendo deuda cier-
ta. jPodia expulsar al arrendatario inmediatamente? N9,
dice Pothier, debe dejarlo gozar durante un afio entero; él
mismo confiesa que esta obligacidn es contraria & los prin-
cipios del derecho, no estando el adquirente obligado 4 na-
da con el arrendatario; pero, dice, hay obligaciones que se
forman sélo por la equidad natural, en virtud de la caridad
que los hombres deben tenerse mutuamente, y la caridad
no permite que, usando del rigor de nuestro derecho, cau—
semos 4 otra persona un perjuicio que podamos evitarle,
Pothier concluye que el adquirente no puede expulsar in-
mediatamente al arrendatario 4 menos que tenga necesidad
imperiosa de la casa. (2) Basta exponer esta doctrina para
probar que no es ya aplicable bajo el imperio del Cédigo.
No conocemos ya obligaciones fundadas en la caridad, es
necesario que la ley las sancione; el derecho prevalece 4
cualquiera consideracién de equidad.

La jurisprudencia est4 dividida. Hay sentencias que se

1 Durantén, t. XVII, p 117, ndm. 145. Duvergier, t. T, p. 566, ndm. 546.
Colmet de Santerre, t. VIT, p. 283, ndm. 196 bis IIL.

.r'? ]]}caﬁt?ier, Del arrendamiento, nim. 297. Marcadé, t. VI, p. 486, nim. I del
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atienen al derecho estricto; (1) otras se inspiran en la equi-
dad, tratando de darle color por tales 6 cuales razones
de derecho. La Corte de Montpellier, después de haber
decidido la cuestién de derecho contra el arrendatario, aca-
ba por decidir dehecho en su favor. Pertenece al juez, dice,
moderar, segtin la exigencia del caso, el perjuicio que pue-
de resultar para el arreadatario con un lanzamiento dema-
siado rdpido. (2) A esto conduce la jurisprudencia cuando
obedece 4 inspiraciones de equidad: 4 colocarse por enci-
ma de la ley. ¢Cudl esla ley que autoriza al juez 4 imponer
al dador la obligacién de un aviso por motivo de que el
lanzamiento sibito perjudicaria al arrendatario? jAcaso el
que usa de su derecho estd obligado 4 reparar el perjuicio
que causa? HEs indtil insistir, pues los motivos que da la
Corte de Montpellier bastan para condenar su decision.
390. La misma doctrina se ha dejado llevar por el sen-
timiento de la equidad. Si se escuchara la caridad no sdlo
debiera obligarse al adquirente 4 dar aviso sino que asi si-
quiera podria dérsele el derecho de expulsar al arrendatarios
Se le da este derecho y es evidente que el Cddigo ni siquie-
ra habla de él. Para que el adquirente esté obligado 4 res-
petar el arrendamiento, es necesario que se haya compro~
metido 4 ello por el acta de venta 6 que tenga el compro=
miso para con el arrendatario de respetar su arrendamien-
to. Acerca del primer punto no hay ninguna duda. La ven-
ta es la ley de las partes: el vendedor puede, pues, imponer
al comprador la condicién de respetar el arrendamiento
aunque no tenga fecha cierta; es verdad que el arrendata—
rio no figura en el contrato de venta, pero el dador puede,
haciendo nn contrato para si, estipalar en favor del arren-
datario. Esta es la aplicacién del art. 1121. La Corte de

1 Bruselas, 28 de Diciembre de 1839 [Pasicrisia, 1839, 2, 231] Compéronse
las sentencias relatadas en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Arrendamiens
{0, nidm, 495,

2 Montpellier, 4 de Marzo de 1867 (Dalloz, 1867; 5, 263).
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Bruselas lo sentencid asi en un caso en que el adquirente se ha-

bia obligado 4 respetar los arrendamientos de los bienes ven-
didos que pudieran existir; esta cliusuala sélo podia aplicarse
4 los arrendamientos sin fechas ciertas, puesto que el manteni-
miento de los que tienen fecha cierta es de derecho. (1)

El adquirente puedetambién, despuésdelaventa,compro-
meterse 4 mantenerel arrendamiento, y este comprowiso puede
ser como todos los consentimientos, expreso 6 técito. Pero
es necesario que haya voluntad de obligarse. (2) Los sefio—
res Aubry y Rau van md: alld; suponen que consta que
cuando la venta el adquirente conocia la existencia del
arrendamiento asi eomo su duracién; que sabia que el ven-
dedor no se habfa reservado ninguna facultad de rescisién
en caso de venta. En estas circunstancias admiten que el
adquirente no podrd expulsar al arrendatario' aunque el
arrendamiento no hubiese adquirido fechs cierta para con
él. (3) Esto nos parece contrario 4 todo principio. Debe de-
cirse con Pothier (ntim. 389) que segiin el derecho estric-

to el adquirente no estd obligado 4 nada; no se comprome-

ti6 para con el vendedor, no se obligd para con el arrenda—
tario; jcon qué titulo, pues, tendrd que respetar el arren—
damiento? ;Es porque tenia ¢onocimiento de éste? Esto no
basta para dar fecha cierta 4 las actas; y el adquirente no
estéd obligado 4 mantener los arrendamientos mds que cuan-
do tienen fecha cierta, Desde que el arrendamiento no tie—
ne fecha cierta no se estd ya en el texto del art. 1743;y
no hay que olvidar que esta disposicién deroga un prin-
cipio fundamental -del arrendamiento: es que el arrenda-
tario s0lo tiene un derecho de crédito contra el dador, no tie-
ne ningtin derecho contra los terceros; no puede, pues, opo-
nerles su arrendamiento aunque los terceros tuvieran de él

1 Bruselas, 29 de Diciembre de 1837 (Pasicrisia, 1837, 2, 286).

2 Douai, 11 de Agosto de 1837 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime-
ro 494, 2.°)

3 Aubry y Rau, t. IV, p. 502, pfo. 369.
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conocimiento; el conocimiento de un acto no engendra nin-
guna obligacion. El art. 1743 trae una excepcién 4 este,
principio: hay que restringir su aplicacién al caso en que lo
prevee la ley; desde que no se estd ya en la excepeidn se
vuelve 4 entrar en la regla.

391. El arrendatario expulsado per el adqu:rente tlene
una acci6n de garantia por dafios y perjuicios contra el da-
dor. Esto no es dudeso. El dador se obliga 4 dar el goce
al arrendatario, y al vender la cosa arrendada sin imponer
al adquirente la obligacidn de respetar e! arrendamiento
expone al arrendatario 4 ser expulsado; y si el adquirente
usa de este poder de expulsion, el arrendatario se encon-
trar4 privado de su goce por el hecho del dador; éste es ga-
rante de esta eviccién, puesto que procede de su hecho. Se
diria en vano que usa de su derecho enajenando su cosa y
que no es él quien expulsa sino el adquirente el que, por su
lado, usa de su derecho. Sin duda queel dador conserva su
derecho de vender, pero al hacerlo no se desprende de la
obligaci6n de dar el goce al arrendatario; y se coloca en la
imposibilidad de cumplir esta obligacién cuando vende sin
imponer al comprador la obligacion de mantener el arren—
damiento. - Esto es decisivo. En cuanto 4 la cuotidad de los
daiios y perjuicios estd fijada por el derecho comnin. (1)

392. Cuando el arrendamiento tiene ana fecha cierta el
adquirente no puede expulsar al arrendatario 6 al inquilino
¢ Quiere esto decir que el adquirente esté obligado 4 respe-
tar el arrendamiento en el sentido de que sucede 4 los de-
rechos como 4 las obligaciones del dador? La cuestién estd
controvertida. En la opinién que, fundédndose en el articy-
lo 1743, ensefia que el arrendatario tiene un derecho realy
que es por razén de la realidad de su derecho por lo que no
puede ser expulsado por el adquirente, debiera decirse que
éste s6lo estd obligado 4 sufrir el derecho real del arrenda-

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 6503, nota 37, pfo. 369. et
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miento como estaria obligado 4 sufrir cualquier otro dere~

cho real; pero que no estd obligado, asi como no lo estaria
en virtud de uea servidumbre que gravase el fundo. Sin
embargo, los partidarios de la realidad no admiten todos es-
ta consecuencia; no entraremos en este debate, puesto que
en nuestra opinién, que es casi universal, el arrendatario no
tiene derecho real; su derecho es un derecho de erédito;
¢qué se hace este derecho cuando la cosa arrendada pasa &
manos de un adquirente? Los partidarios de la personali-
dad dsl derecho de arrendamiento estin ignalmente dividi-
dos; la mayor parte admiten que el art. 1743 estd fundado
en una subrogacién del adquirente al dador, subrogacién
antafio estipulada por las partes y que hoy existe en virtud
de la ley. Es seguro que esta es la tnica aplicaeidn juridi-
ca que pueda hacerse del art. 1743, la gne hemos admiti-
do. En esta doctrina el adquirente toma el lugar del dador,
sucede 4 sus derechos y estd obligado 4 sus compromi-
sos. (1) :

- Se objeta que esta interpretacién es contraria al espiritu
de la ley. El orador del Tribunado ha explicado el articus
lo 1743 y no habla de la subrogacién del adquirente al da-
dor, dice que la innovacién que han hecho los autores del
Cédigo al antiguo derecho es una consecuencia del prinei-
pio de que no se pueden transmitir 4 otro més derechos de
los que se tienen. Esta misma méxima fué también invoca-
da en la discusién del Consejo de Estado. Si tal es el mo-
tivo del art. 1743 debe concluirse que el adquirente no pue-

de expulsar al arrendatario, no porque esté subrogado 4 las

obligaciones del dador sino porque su autor no tenfa el de-
recho de expulsién y que, por lo tanto, no lo pudo transmi-
“ tir 4 su legatario. (2) Contestamos que las opiniones emi-
tidas por los oradores encargados de exponer los motivos

1 Véase mde atrds (mim, 21). Compérese Rouen, 16 de Marzo de 1869 (Pa-
lloz, 1871, 2, 78).
2 Aubry y Rau, t. IV, p, 501, notas 32 y 33, pfo, 369.
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del-proyecto del Cédigo Civil no deben ser aceptadas: sino,
cuando estdn conformes 4 los prineipios; jsi lo que dicen es
falso se volver4 el error una verdad porque se encuentra en
un discurso oficial? Los errores no faltan en los trabajos lla-
mados preparatorios; si hubiera que admitirlos lainterpre-
tacién del Codigo se haria una obra incoherente y contra--
dictoria. Y se llegarfa 4 un verdadero caos si se aceptara
como explicacién de la ley todo cuanto fué dicho en el Con-
sejo de Bstado. Cuando es seguro que los oradores 6 los.
consejeros se han equivocado hay que apartar su error y-
dar 4 la ley una sigoificacién juridica. Y todos estdn acor-
des en que la interpretacién que combatimos es falsa. La
que adoptamos estd, al contrario, en harmonia con la tra—
dicion. :
_En el derecho antiguo el adquirente podia expulsar al
arrendatario, 4 menos que se hubiese comprometido 4 man-

- terer el arrendamiento; en este caso estaba subrogado 4 los:

derechos y obligaciones del dador. ;Qué hizo el Cédigo?
Subentiende la cldusula que el adquirente estd obligado &
respetur ek arrendamiento. Se debe, pues, admitir que la.
ley le da la misma significacién que le daba la jurispruden-.
¢1a; es decir, que el adquirente sucede al dador; y es por-
qae le sucede por lo que debe respetar el arrendamiento.
;Na es natral inducir de esto que debe mantener el arren-
damiento, como lo dice Pothier? (1) ¥ no es esto lo que
el relator del Triburado queria decir cuando alegaba con-
tra el adquirente l« méxima de que no podia tener éste
m4s derechos que su vendedor? Esto implica que tenia los.
derechos del vendedor, pero que estos derechos no eran mas
extensos que los suyos; lo que significa, en otros términos,
que’estaba obligado también 4 sus compromisos. Esta teo-

1 Cclmet de Santerre, t. VII, p. 278, nim: 189 bis. IL Pothier, Del arren-.
daniento, ndim, 2Y9.
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ria concilia logintereses de todas las partes y simplifica.sus
relaciones. El arrendatario continéia su goce, se hace deu-
dor y acreedor del adquirente; éste, por su parte, aprove-
cha del arrendamiento y tiene una aceién directa contra el
arrendatario que ocupa la -casa, al mismo tiempo que es-
t4 ligado para con él; mientras que el vendedor, vuelto

extrafio 4 la cosa, se vuelve naturalmente extrafio para el

‘que la ocupa.

393. ;Debe el adquirente respetar el arrendamienfo cuan-
do el arrendatario no est4 todavia en posesién de la cosa
arrendada? La cuestién estd controvertida. Nos iparece que
el art. 1743 es aplicable. ¢En qué -consisto la innovacion
.que trajo al derecho autiguo? Subroga el comprador al
vendedor en el caso que el arrendatario tiene ‘un contrato
con fecha cierta. El adquirente estd, pues, ligado .por un
consentimiento tdcito resultante ‘de la ley, como lo-estaba
en la antigua jurisprudencia por una cldusula de subroga-
cién; y desde que. estd ligado debe ejecutar el contrato. En
la opinién que acabamos de ensefiar (niim. 392), esto noes
dudoso, puesto gque el adquirente se vuelve dador y la
.circunstancia de que el arrendatario estd ¢ no en posesion
es, pues, completamente indiferente. Esto nos parece de-
cisivo. Se objetan log términos del art. 1743; laley dice
que el adquirente no puede «cxpulsar al lccatario; esto su-
rone, se dice, que el arrendatario estd en posesion. Hay mu-
chas respuestas que dar 4 esta objecidn. El legislador esta-

‘tuye siempre acerca de los casos ordinarios; y la ‘hipétesis

en la que el arrendatario no estd en posesion es un caso TIa-
ro; por esto es que los autores del Cédigo no la previeron
terminantemente. Se puede decir quela previeron irplici-
tamente; la palabra expulsar tiene un sentido legal, sedi-
‘ce de un acto por el cual el dador declara su voluntad de
poner fin al arrendamiento; en este sentido el arrendatarie
«esté-expulsado, aunque no-estuviera -en goce. ¢Se-dird que

\
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Ia ley quiso favorecer la agricultura, lo que supone un.

‘arrendamiento comenzado? La contestacidén se encuentra

en el texto del art. 1743; resguarda los intereses del inqui-
line tanto como los del arrendatario; el espiritu de la ley
s mantener las convenciones; luego el arrendatario debe:
aprovechar del beneficio de la novacién desde que su de—
recho estd adquirido. Esta opinidn estd bastante seguida en
general. (1)

Ndm. 2. De ln empulsién en virtud de una cldusula del

contrato.

394. Fl adquirenta no puede expulsar al arrendatario
cuyo contrato tiene fecha cierta, 4 menos que el dador no.
se haya reservado este derecho en el contrato (art. 1743):
Tista reserva estd estipulada por interés del propietario, que
encontrard mas ficilmente quien le compre la cosa arren—
dada, si el adquirente no queda ligado por el contrato. Es,.
pues, indirectamente en provecho del futuro adquirente
como el dador se reserva este derecho, y es también, en ge-
neral, el adquirente quien ejerce el derecho de expulsién si
lo cree conveniente. Los arts. 1744, 1748 y 1751 suponen
aun que la cldusula estd concebida en este sentido; es de-
cir, que fué convenido, cuando el arrendamiento, que en
caso de venta el adquirente podria expulsar al arrendatario
que tiene un arrendamiento auténtico 6 con fecha cierta.
Asi, la cldusula no:tiene por objeto poner fin al contrato de
plano; al adguirente toca decidir si tiene interés en que ce-

. se; puede mantenerlo, y lo mantendrd si el arrendamiento:

estd hecho en condiciones favorables. En cuanto al arren—
datario, no puede invocer la cliusula 4 menos que diga

1.Colmet de Santerre, t. VI, p. 279, nim. 185 bis V, y las autoridades eix
tadas por Aubry y Rau, t. 1V, p, 801, ndm. 33, pfo. 369. Agréguese Mourlon,
t. I11, p. 304 y nota. En santido contrario Durantén, t. XVII, p. 108, pime~
ro 139; Duvergier, t. I, p. 261, nim. 261




