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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
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que el contrato quedaréd resuelto de plano por la ves.

ta; estd ligado por su contrato y es contra él Yy Do en su

favor qué la cldusula fué puesta en el acta. (1)

393. ¢Es necesario, para que el adquirente pueda expul-
sar al:arrendatario, que el derecho estipulado por la cldusu-
la del arrendamiento le haya transferido expresamente por
él acta de venta? La cuestion estd contravertida. Nos ﬁa-
rece que el beneficio de la cldusula de expulsién pasa de
plano al adquirente. Esen su interés como fué estipulada
-en el contrato de arrendamiento; y- es de principio que el
'vendedor transmite al comprador todos los derechos que
‘tiene relativos 4 la cosa vendida, luego también el derecho
de expulsar al arrendatario. Poco importa que el adquiren-
‘te no haya sido parte en el contrato de arrendamiento, se
pueden ceder derechos procedentes de un contrato, v la
venta de las cosas comprende naturalmente todos los de-
rechos accesorios. Esto también resulta de la teoria enla
que se funda la disposicién principal del art. 1743: el com-
prador estd subrogado 4 los derechos y obligaciones del
dador; luego si el dador ha estipulado la facultad de expul-
sidn el comprador esti también subrogado en este derecho,
Es sin duda por este motivo por lo que la ley exige que
el contrato de venta invista al comprador de una facultad
de la cual goce de plano en virtud de la subrogacién; se
vuelve dador, tiene todos los derechos que 4 éste pertene-
cen en virtud del contrato. Eu fin, se puede invocar en apo-
yo de la opinién general el principio del art. 1121: el da-
dor que estipula el derecho de expulsién hace una estipulai
eidn en provecho de un tercero, lo que la ley permite cudn-
do tal es la condicién de una estipulacién que se hace para
sy, enél caso, la facultad de expulsar, reservada por el
dador en interés del adquirente, es la condicién del arren—
'-dan;iento; debe decirse m4s; estd estipulada en interds d

1 Co'met de Santerre, t. VI, p. 282, ndm. 196 bis L.
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dador tanto como del adquirente, pues tiene por objeto fa—
cultar la venta de la cosa arrendada. Se ha dicho que era
una cuestién de intencién; esto es seguro en teoria, pero de
hecho la intencién de las partes no es muy dudosa. ;Por
qué estipula el dador el derecho de expulsién? En favor
del adquirente; luego esta facultad debe pasar al adquiren«

‘te, 4 no ser que el vendedor declare que aquel no podia

usar de ella. (1)

396. Todo adquirente, aun bajo condicién rasolutoria,
tiene, en principio, el derecho de expulsién, pues todo ad—
quirente estd subrogado 4 los derechos del vendedor, La
ley hace excepcién al principio parael comprador con pac-
to de rescate: nno puede usar de la facultad de expulsar al
arrendatario hasta que por expiracion del plazo fijado para
el rescate se vuelva propietario inconmutablen (art 1751).
El pacto de rescate es una condicién resolutoria potestati-
va; el vendedor que lo estipula tiene dntenciéa de usarlo,
cuenta con volver 4 la propiedad de lacosa vendida; desde
luego no se puede decir que transmite al comprador el de-
recho de expulsar al arrendatario; su intencién es, al contra-
rio, de manterer el arrendamiento en el caso en que use su
derecho de rescate, y estipula este derecho para ejercerlo.
La transmision de la propiedad de expulsién estd fundada
en la intencién del vendedor; no se podria, pues, admitirla
en una ventahecha con pacto de rescate. (2) Se sigue de
esto que si la venta fuera hecha bajo una condicién resclu-
toria casual el art. 1751 no seria aplicable.

396. bis. El derecho de expulsién reservado por el da=
dor en caso‘de venta estd sometido 4 condicicnes que la ley
prescribe en interds del arrendatario. Segin el art. 1748
el adquirente que quiere usar de la facultad reservada en

1 Davergier, t. I, p. 564, nim. 543. Aubry y Rau, t. IV, p. 502, ndta'-Bii,i,
pfo. 369. ‘En sentido contrario Delvincourt, Durantén y Troplong.

2 Compdrese Duvergier, t. T, p.-678, nim, %52 Durantén, t. XVII, p, 127,
-gifm, 164, : : <
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el contrato de expulsar al arrendatario estd obligado 4 avi-
sar al inquilino con la anticipacion usada en el lugar para los-
avisos de desocupacién. Debe también avisar al arrendata--
rio de bienes rurales cuando menos con un afio de antici-
pacién.. El plazo es mucho més large para los arrenda-
mientos rurales que para los de casas, porque estos arrenda-
mientos son por su naturaleza mds estables gue los ltimos,
Estos se hacen amenudo para un tiempo indeterminado y
entonces se le da fin por un aviso; mientras que los arren-
damientos de bienes rurales tienen. siempre una duracién:
fija. Se sigue de esto que es mds ficil encontrar una casa
que arrendar, que una granja; el arrendatario debia, pues,,
gozar de un plazo m4s largo gque el inquilino; en caso de:
expulsion..

La ley no se explica acerca de un punto que es de gran

interés para el arrandatario; no fija el plazo en el que el ad-
guirente estd oblizado 4 dar 4 conoger su intencién de po-
ner fin al arrendamiento. j;Debe concluirse de esto que ek
adquirente no puede usar siempre de su derecho de expul-
si6n? Dudamos de que tal sea la mente de la ley; s1 no dice:
nada del plazo en el que el adqnirente debe expresar su vo-
luntad; es porque supone que el adquirente que guiere usat-
de la facnltad de expulsar al arrendatario.lo hara inmedia-
tamente, y que si no lo liace luego est4 como-si no optara por
el mantenimiento del arrendamiento. En efecto, el arrenda—
miento subsiste apesar de la venta; el comprador tiene, pues,,
dos derechos entre los que puede optar: puede mantener el
arrendamiento 6 pounerle fin. Si no usa de su derecho de
expulsion, el arrendamiento contintia, el arrendatario paga
su renta; el adquirente, al recibirla, renuncia 4 su derecho
de expulsién. Sin embargo, hay una duda. Pothier dice que
todo.lo que puede inferirse del silencio del adquirente, es
. que consiente en yue el arrendatario permanezca en posesion
durante el tiempo que dure una tdcita reccnduccion, pero:
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“que no hay necesidad de admitir que el adquirente quiere

mantener el arrendamiento primitivo. La opinién nos pare=
ce poco juridica. La tdcita reconducecién supone el arrenda—
miento que ha cesado de plano y quese renueva por ¢l com-

_sentiwniento tacito de las partes contratantes. En nuestre

caso, €l arrendamiento, lejos de cesar, continua, puesto que
el adquirente estd subrogado al vendedor; no puede, pues,
tratarse de una reconduceidn ticita. Pothier tiene, pues, ra-

.z6n en decir que el adquirente, al ejecutar el arrendamiento,

consiente en que haya un nusvo arrendamiento; pero como
subsiste el primitivo, debe concluirse que el adquirente con-
siente en mantener el antiguo. Si si intencién es romper el-

.arrendamiento debe decirlo;si no o dice se debe suponer
:que opta por la continuacién del arrendamiento, lo que 1m-

iplica una renuncia &l derecho de-expulsién. No obstante, no
entendemos decidirlo asi de un-modo absoluto; la ley no
Afija el plazo en el que el adquirente estd obligado & hacer
su opeidn; no hay, pues, decaimiento legal; el adquirente ne
pierde su dereche més que si renuncia, y la renuncia es una
.cuestion de intencidn, luego de hecho, que el juez decidird
:segilin las circunstancias de la causa.

'397. Se ha sostenido ante la Corte de Bélgica que el ads
quirente debia, antes de expulsar al arrendatario, notificarle
-su titulo de adquisicién. Fué sentenciado, y con razon, que
minguna disposicién de la ley le impone esta-obligaciény
‘mo pertenece al juez crear condiciones para el-ejercicio de’
.un derecho. Sin duda el arrendatario puede -exigir que el
adquirente produzea los titulos en virtud de los que quiere
-expulsarlo, y 4 su pedimento el adquirente deberd justificar
su calidad, pero-si el arrendatario no niega esta calidad .asl
.que le da aviso de desocupacidn, la reeconoce por esto mie-
:mo. Entonces la expulsién tendrd verificativo. (1)

1 Brueelas, 10 de Octubre de 181€ ¥ 23 de Abril de 1829 (Pasicrisia, 1818,
;p. 183, y 1829, p. 163).
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398. El art, 1744 impone una segunda condicién al d
_ dor-' que usa de la facultad de expulsién 6 permite que el 3"
gu:’refite use de ella: est4 obligado 4 indemnizar qal arrzn:
dz;;;g.;]?m: qué debe fl dador dafios y:perjuicios al arren.
1 quien expulsa? Usa, es verdad, de un derecho que
de da.liu contrato, y pudiera decirse que aquel que usa d;]qu
Efirfca.oln; debs reparaf .el perjuif:io que causa sl ejercerlo.
egislador pensé que siendo estipulado en interds del da-
30: e_I derecho d.e expulsién, es justo que compense al arren-
e:nil:z: (1) ;Quiere decir esto que se prohibe 4 las partes
ir que el dador no deberd dafios y perjuicios? N6, Ia
IP}_* no dice esto.y como se trata de un interés pu;'a.:ne’nt
privado las partes quedan libres de fijarlo como -uiel'anP:
el arre.ndatario. que renuncia & dafios y perjuicios enqcaso d ,
e?:pulslén, tendrd cuidado de estipular otras com :
ciones. e
399. ¢Cudl es la euotidad de los daiios y perjuicios que
el dador.debe pagar al arrendatario? 'El art, 1744 ui(z::e
que se ejecuten las estipulaciones de las partes cont?atan—
tes, lo que se entiende, puesto que las convenciones son lat
ley (?e quienes las hicieron. Si el arrendamiento no.contie—
nedmng.nna esllipu]acién 4 este reapecto, el dador est4 obli-
ﬁ': 1: iiémd%n{mgﬂf;l: al a..rr.endata.rio segun las disposiciones
. 13;; a”.en?]alri? dLstllngue entre los arrendamientos de
vl entos:rurales y los de establecimientos
n8i se'tnata’ de una casa, departamento 6 tienda, el dador
paga é, titulo de dafios y-perjuicios al inguilino VP;]CidO una
Kuma igual al precio de la renta durante el tiem;.‘o ue se-
2un el uso del lugar se concede entre el aviso Vpla(ia}ida“
fart. 1745). La indemnizacién ‘serd, pues, semﬁ;n nuesros
usosﬂfie la-renta, de tres ¢ seis meges. i
uSi se trata de bienes rurales la indemmizacién que el da-
% Trop'tongf, Del Arrendamiento, ndm. b512: s ;
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dor deberd pagar al arrendatario es la tercera parte del pre-
¢io de la renta por todo el tiempo que falta para que con-—
oluya el arrendamieaton (art. 1746). La indemnizacién es
s4s considerable para los arrendamientos rurales porque
la perdida es mayor; el arrendatario pierde la utilidad que
podia esperar de los trabajos efectuados por 6l; es justo
que se le indemnice por ellos. _

La indemnizacién seré fijada per peritos si se trata de
manufacturas, fibricas i otros establecimientos que exigen
grandes capitales (art. 1747). Esto es el derecho comdn.
La ley se refiere 4 esto porque la fijacién a prior: de los da-
fies y perjuicios hubiese sido arbitraria. ;Segun qué bases
procederén los peritos? Igualmente segin el derecho co-
min, puesto que el Cédigo no lo deroga. Los dafios y per-
juicios serdn, pues, por la pérdida que sufre el arrendaario
y por la utilidad que se le quita (art. 1149). Como el arren-
datario esté expulsado en virtud de la cldusula del contra—
to, el deudor es por esto mismo de buena fe, pues ejerce un
derecho; de esto se sigue que el dador no estard obligado 4
sdafios y perjuicios que han sido previstos ¢ que se pudieron
preveer cuando el arrendamiento (art. 1150). Cudles son
los dafios previstos? Segitin la doctrina de Pothier, que el C6-
digo ha consagrado, son los dafios y perjuicios intrinsecos; es
decir, los que el arrendatario sufre en la cosa arrendada.
Transladamos al titulo De las Obligaciones, en que estd el
sitio de la materia.

400. uLos arrendatarios 6 los inquilinos no pueden ser
expulsados cuando no han sido pagados por el dador, 6 en su
defecto por el nuevo adquirente de los dafios y perjuicios
explicados més atrdst (art. 1749). Asf, el arrendatario go-
sa de un derecho dé retencién; esto ‘es.una, garantia que la
ley le concede para asegurarse el pago de la indemnizacion

4 que tiene derecho. Volveremos en el tituio De los Privi-
P. de D, ToMO XXV—62
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legios ¢ Hipotecas 4 este derecho de retencién que es una es-
pecie de privilegio. Resulta de esto que el adquirente estd
interesado en pagar la indemnizacién, puesto que no-puede
entrar en posesién de la cosa arrendada mds que cuando el
arrendatario ha sido pagado. Es en este sentido que el ar-
ticulo 1749 dice que los dafios y perjuicios deben pagarse
por el dador 6 en su defecto por el adquirente. Este no es
deudor personal, es el dador quien debe; si el adquirente
paga tendrd un recurso contra su vendedor.

El art. 1750 agrega: u5i el arrendamiento no estd hecho
por acta auténtica 6 no tiene fecha cierta el adquirente no
estd obligado 4 los dafios y perjuicios.n Esta disposicidn es-
t4 mal redactada. Supone que el adquirente estd obligado
4 los dafios y perjuicios; los arts. 1744-1746 dicen, al con~
trario, que es el dador quien debe pagarla. Pero el adqui-
rente, aunque no siendo deudor, tiene interés en pagaria pa-
ra entrar en goce, porque el arrendatario puede oponerle su
derecho de retencién. @l arrendatario no goza de este de-
recho cuando no tiene contrato con fecha cierta; puede, en
verdad, reclamar dafios y perjuicios contra el dador (nime®
ro 391), pero no puede hacer valer este derecho contra el
adquirente reteniendo la posesién del inmueble; esto seria
obligar indirectamente 2l adquirente 4 adelantarle la indem-
nizacién, y el arrendatario cuyo contrato no tiene fecha cier-
ta no tiene ningln derecho contra el adquirente; segin el
rigor de laley puede aun ser expulsado sin aviso. Es en es-
‘te sentido en el que el art. 1750 dice que el adquirente no

esta obligado 4 la jindemnizacién del arrendatario que no
tiene contrato con fecha cierta.

ARTICULO 6.—Dela pérdida de la cosa arrendada.

§ I.—Prinerrio.

401, El art. 1741'dice que el contrato de arrendamiento
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se resuelve por la pérdida de la cosa arrendada. ¢ Debe dis-
tinguirse si la cosa perece por caso fortuito 6 por culpa del
arrendatario? N¢; aunque la cosa arrendada perezca por
causa del arrendatario el arrendamiento cesa porque no hay
contrato de arrendamiento sin que el arrendatario tenga el
goce de la cosa. Esde la esencia del contrato que el dador
se oblige 4 dar el goce al arrendatario, éste paga la renta
como precio de este goce; no puede, pues, estar obligado &
pagarlo cuando ya no puede tener el goce no existiendo ya
la cosa arrendada.

Tales son los principios. Se ha pretendido que el articu-
lo 1722, combinado con el art. 1741, los deroga. Fsto es
una mala interpretacion que la jurisprudencia ha rechaza—
do. El sitio de la materia estd en el art. 1741. Y esta dis-
posicién estd concebida en términos absolutos que no ad-
miten ninguna distincién: la pérdida de la cosa arrendada
resuelve el contrato. Esto es la aplicacién del principio ele-
mental que acabamos de recordar. En cuanto al art. 1722,
dice asi: wSi durante el arrendamiento lascosa arrendada

.queda destruida en su totalidad por un caso fortuito, el

arrendamiento queda rescindido de plano; si s6lo estd des-
truida en parte, el arrendatario puede, segin las circuns—
taneias, pedir una disminucién del precio 6 la rescisién del
mjsmo arrendamiento. En uno y otro caso no hay lugar 4
ninguna compensacién.n Se ha dicho que el art. 1722 ex-
plicaba el art. 1741; que, por consiguiente, habia que dis-
tinguir si la cosa arrendada perece por caso fortuito ¢ por
causa del arrendatario. En el primer caso el contrato se re-
suelve de plano; en el segundo caso el arrendamiento no
queda resuelto de plano, el arrendatario queda obligado 4
sus compromisos; debe, pues, continuar pagando el precio
del goce, aunque no lo tenga ya; pero si no lo tiene, es la
culpa suya; debe, pues, soportar las consecuencias, Hsto es
razonar muy wal. El objeto del art. 1722 no es decidir




