Por folletos y revistas

COrDOBA DEL OrLmo (ANTONIO) : «La reserva del derecho de ad--
misiényn.—Rewista de Jusiicta, pag. 3.

Se ha difundido la cosiumbre de colocar a la entrada de los es--
tablecimientos de recreo anuncios expresivos de que el duefio se-
reserva €l derecho de admision; estos anuncios pueden engen-.
drar conflictos, poniendo de frente el interés pubtlico con el pri-
vado, o dos intereses particulares, mediante la transformacién del
establectmiento publico, sometido a un régimen juridico espe-
cial, en un privado—morada—o en una categoria intermedia.
¢ Qué eficacia puede tener la reserva aludida? El autor, antes de:
contestar la pregunta, trata de los siguientes supueslos logicos:

I. La inviolabilidad del domicilio.—Después de definirlo co--
mo derecho individual afirma que no aparece en el bill de 1688,
aunque fuera reconocido en la antigua Constitucién del pueblo in-
glés; tampoco figura en la declaracién de los derechos del hom-
bre en la Revolucién francesa, no consagrandose por escrito has--
ta la Constitucién del afio 8 en Francia y en la nuesira de Ba-
yona de- 1808 ; la vigente Constituciéon de 1876 lo reconoce en su
articulo 6.°, aunque puede ser suspendido temporalmente y limi--
tado en el aspecto sanitario.

II. EIl concepto del domicilio.—Dada la definicién de domi-
cilio contenido en los articulos 40 v 41 del Cédigo civil, que no.
es apropiada para comprender el sentido de este derecho, y si
lo es la del articulo 3354 de la ley de Enjuiciamiento criminal, don-
de se reputa como domicilio el edificio ¢ local cerrado, o la parte
de ¢l destinada principalmente a la habitacién de cualquier espa--
fiol' o extranjero residente en Espafia y de su familia; mas en el
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articulo 337 agrega: «las tabernas, casas de comidas, posadas
y fondas no se reputaran como domicilio de los que se encuentren
o residan en ellas accidental o temporalmente ; v lo seran tan sdlo
de los taberneros, hosteleros, posaderos v fondistas que se ha-
len a su frente y thabiten alll con sus familias en la parte del edi-
ficio a este servicio destinada»; la diferencia del régimen a que
estdAn sometidos los edificios publicos y los domicilios, en lo refe-
rente a cntrada y registro, estd determinado en los articulos 3546
v 350, por no constituir aquéllos viviendas.

I1I. El allanamiento de morada.-—Constituye una agravante
de los delitos, v su definicién es la misma en el Cédigo actual
que en el de 1870, sin mas que la adicién «o se mantuviese en
ellan—la morada—, que no figuraba en éste; pero ni en uno ni
en otro tiene aplicacién el preceplo wen los cafés, tabernas, po-
sadas y demas casas publicas mientras estuvieren abiertas»; lo
-que quiere decir que sélo estando cerradas se comete en ellas el
allanamiento de morada.

Una vez examinados los supuestos anteriores, veamos cudl es
la naturaleza y el contenido del derecho de admisién, cudl su ori-
gen y qué precepto lo regula. Al hacerse una oferta al publico
pueden seftalarse las condiciones de la misma; ¢ pero seran és-
tas eficaces si se refieren a cualidades determinadas de una per-
sona ? ¢ Podra negarse un zapatero o un sastre a calzar o vestir a
un cliente pretextando circunstancias especiales en el comprador?
¢ Podria una Compaiia de ferrocarriles negar el billete a quien
no le agradase?

Viniendo al caso concreto, veamos si el duefio de un estable-
-cimiento publico que ha colocado al frente del mismo el rétulo
«Reservado el derecho de admisién», tiene algin derecho para
-expulsar del lugar a las personas no gratas y qué accién protege
ese derecho. En verdad no se puede admitir un arrendamiento de
obras o servicios ni un suministro forzosos, salvo en los casos de
expropiacién forzosa; pero ;hay allanamiento de morada per-
maneciendo en un establecimiento contra la voluntad de su due-
fio? ¢ Puede éste expulsarle sin alegar una causa contenida en la
ley, como buenas costumbres, escadndalo, desorden, embriaguez,
-etcétera ?

Es preciso contestar negativamente teniendo en cuenta los na-
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turales efectos de las ofertas hechas al publico v los coniratos de
adhesiéon. Ademds, la expuisién puede ser constituriva de un deii-
to de injurias, pues la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
Diciembre de 1go2 establece que el expulsar a una joven de un
baile de pago, que se verifica en un circulo, implica una verdadera
afrenta y constituve un delito de injurias graves, v la de 31 de
Diciembre de 1899 dice que el thecho de haberse negado a un ne-
gro, por causa de la raza a que perlenecia, el servicio que pi-
dié en un establecimiento abierto sin limitacién al ptblico, puede
ser considerado menospreciativo y envolver una injuria.

Por consiguiente, si entrar y permanecer e¢n un establecimien-
to publico no constituye allanamiento de morada, v la expuisidn
de una persona puede ser constitutiva de un delito de injurias,
serd l6gico concluir afirmando que la reserva del derecho de ad-
mision carece en absoluto de eficacia.

Castro (FEDERICO DE)—«{lesién del arrendamiento v subarrien-
dow.—Revista General de Legislacion vy Jurisprudencia. Pa-
gina 130 vy siguientes.

La falta de acuerdo sobre estos conceptos juridicos ha sido la
causa de que unos autores admitan la cesién del arrendamiento y
otros nieguen posibilidad a su aceptacién. El fin de este estudio
sera mostrar el sentido de cada uno de ellos v las consecuencias
que se pueden obtener para la dogmadtica juridica.

I. Swubarriendo.—En el arrendamiento de casas, una de las
partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinado y precio cierto (articulo 1.543 del Cédigo ci-
vil), pudiendo gozar o usar la cosa el arrendatario, su famliia, sus
huéspedes, pasando también a sus herederos. En nuestro Cdédigo,
de acuerdo con sus precedentes romanos, conserva siempre caric-
ter patrimonial, que permite al arrendatario subarrendar, salvo
prohibicion expresa, lo contrario de lo que ocurre en derecho ale-
man, donde se le da caricter de relacién personal. IEn el Real de-
creto-ley de 21 de Noviembre de 1929 se adopta el criterio de la
legislacién suiza: se permite el subarriendo de predios urbanos
sin previo permiso, mas para el de las risticas hay que concederlo
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expresumente, prohibiéndose bajo pena de nulidad los subarrien-
dos de scgundo y ulteriores grados.

La posibilidad de subarrendar implica la facultad de arrendar
una cosa de otro, posibilidad igual a la de vender cosa ajena. No
sélo puede arrendar el propietario, sino también el usufructuario y
enfileuta, y aun el que no tuvo nunca relacién con la cosa puede
comprometerse a proporcionar su goce; aun el propietario puede
tomar en arrendamiento su cosa propia, cuando no tenga su goce ;
por ejempio, cuando sea nudo propietario.

IEl subarriendo es un segundo arrendamiento con eficacia in-
dependiente del primero, sin que sc le pueda considerar construi-
do sobre otro arrendamiento, porque si esto se admitiera, habria
que considerarle, o como una especie de derecho real con efecto
erga omnes, o si se le considera como un derecho sobre otro, doc-
trina mis plausible, existirfa un derecho del subarrendatario fren-
te al arrendador por todas las obligaciones derivadas del arrenda-
miento, mientras que el subarrendador no quedaria ligado mas
que con el arrendador, lo que no es congruente con el concepto del
subarriendo ; tampoco seria posible alterar 1os términos del con-
trato, lo que no sucede en las relaciones de subarriendo. La ce-
sién supone traspaso de los mismos derechos, pudiendo verificarse
una transmision parcial, pero no se podra transmitir mas de lo
que se tiene.

El subarriendo es una relacién contractual de igual naturaleza
que el primer arrendamiento, o sea un arrendamiento hecho en
base de otro, no un simple arrendamiento hecho por un arrenda-
tario, pudiendo haberse establecido relaciones que no puedan ser
consideradas juridicamente como subarriendo.

Supuesta la existencia de los dos contratos, puede examinarse
la relacién existenie entre ambos desde distintos puntos de vista:

1.° Si se toma como posicién fundamental la del segundo
arrendatario, el arrendamiento primitivo serd considerado como
base ; aquél no podria arrendar si el segundo arrendador no tu-
viese derecho a la cosa.

2.° Si consideramos el primer arrendamiento, serd subarrien-
do todo arrendamiento hecho a favor de un tercero, en cuanto
cambia a favor de éste la situacién de hecho sobre la cosa
arrendada.
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Tomando como decisivas cualquiera de las dos siluaciones, in-
<luiremos en la primera, como subarriendo, todo arrendamiento
celebrado con un arrendatario como arréndador, lo cual no es
cierto, porque puede suceder que haya un contrato de arrenda-
miento de esta clase y no sea subarriendo, como en el caso de que
el nuevo arrendatario no llegue a recibir la cosa arrendada, al
que se aplicardn las normas del arrendamiento, no las del sub-
arriendo ; y en la segunda puede haber arrendamientos, verifica-,
dos por el arrendatario, que no son subarriendos, como cuando lo
lhace como propietario o titular de otro derecho real que le con-
fiera un derecho al uso o goce de la cosa arrendada, en que no se
aplicardn las normas de los articulos 1.551 y 1.552, sino las re-
ferentes al poseedor de buena fe. si creyé que contrataba con el
verdadero propietario.

El verdadero caricter del subarriendo se obtiene viendo que
nace de un contrato de arrendamiento, idéntico a cualquier otro,
con sus naturales efectos entre arrendador y arrendatario y entre
éste v tercero, siendo su particularidad el tener como base otro
contrato de arrendamiento, creandose una relaciéon juridica, inde-
pendiente de la del primero, secundaria, mas no accesoria, v que
produce un cambio en la titularidad de la posesion inmediata, A
consecuencia de esta relacion de segundo grade y alteracidén de
titularidad nace la posibilidadl de una accidn directa a favor del
arrendador, frente al subarrendatario.

11. Cesion de arrendamiento.—Para evitar confusiones en es-
ta materia no bastard atenerse a la voluntad de los contratantes,
sino que sera preciso dibujar con cuidado los fundamentos doctri-
nales. Cesidn supone el traspaso de un crédito por el acreedor
a favor de un nuevo acreedor.

1.° Cesion de dercchos y cesion de una relacion juridica.—
Ante todo se presenta esta cuestién de excepcional importancia :
¢ Es cedible la relacion juridica total de arrendamiento como con-
junto de derechos y obligaciones, o se pueden ceder sélo los de-
rechos ?

En la doctrina moderna alemana se trata de transmisién de con-
trato como todo, o sea comprendiendo los derechos y obligacio-
nes. Las relaciones juridicas se transmiten como unidad, por el
hecho de la herencia, a consecuencia de la organizacién estable-
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cida sobre la base de la sucesidén jure wniversitatis del Derecho
romano ; pero no puede extenderse simplemente a los casos de su-
cesién particular. La doctrina comin admite que se transmitan
particularmente los créditos, aun los procedentes de una relacién
juridica desconocida, para cedente y cesionario; pero no se ad-
mite que pueda ser transmitida una relacién juridica como todo.
Se pueden ceder las acciones derivadas de los contratos de com-
pra, arrendamiento o sociedad : pero por la cesion no se puede
converlir al tercero en comprador, arrendatario o socio.

Unas relaciones juridicas son de mas dificil transmisién que
oiras; las unilaterales -no ofrecen dificultad ; si el derechohabiente
es la parte activa, habra cesién de crédito; si pasiva, transmisién
de deuda ; tampoco la hay en los bilaterales, cuando se han cum-
plido todas las obligaciones de una parte, transmitiéndose sélo los
derechos de ésta; la dificultad surge cuando las partes son a la
vez reciprocamente acreedor v deudor; entonces, para la trans-
misién de deudas, no podra ser sustituida una parte por olra,
exceptuando la sucesién universal, sin acuerdo especial con el deu-
dor. La discrepancia surge en el arrendamiento cuando, al ceder
el arrendatario sus créditos a un tercero, v al admitir el arrenda-
dor a éste como tnico deudor, hay s6lo un caso de combinacién
de cesion de créditos y transmisidén de deuda, o se llega a una
verdadera transmisién de la relacidn juridica <e arrendamiento.

N. Tuhr y Siber sostienen la posibilidad de la transmisién
de la relacidn juridica como un todo unitario, fundindose en que,
aunque el Cédigo civil alemdn no la ha considerado de un modo
especial, sta es posible y tienc distintos fundamentos que la
transmision de derechos, ordendndola la misma ley en la sucesién
hereditaria y en la adquisicién de un predio atrendado, siendo
también admisible la transmisién acordada por las partcs; esta-
blece diferencia gsencial entre la transmisién de relaciones ju-
ridicas y derechos en los derechos futuros (expectativas). Siber
dice que la teorfa de la separacion no muestra el verdadero
proceso de la transmisiéon de un contrato; asi no se explican por
¢lla cémo se transmiten dercchos que no son créditos ni deudas,
como las de conminacidn, revocacién, posibilidad de recibir la.
prestacion, etc.

I.a teoria dominante hace observar que, al transmitirse estas re-
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laciones, las instituciones de deuda y crédito conservan su inde-
pendencia, sin llegar a formar una construccién unitaria.

Antes de pasar al estudio del derecho espafiol sobre la mate-
tia e€s conveniente estudiar algunas figuras juridicas distintas, que
algunos confunden. Asi sucede con la cesién de derechos del arren-
datario, que, entre los juristas latinos, para mayor brevedad, se
llama cesién de arrendamiento, la cual no presenta dificultades
para la transmisién por eliminarse la cuestién de la sucesién en
las deudas.

Conviene distinguir la cesién del derecho de arrendamiento de
la del uso; ésta no comprende la del arrendamiento, pudiendo ser
uso concedido a los servidores o a los huéspedes y parientes, la
cual no cae dentro de la esfera regulada por el derecho; es pre-
ciso que se constituya un derecho a favor de tercero para que se
produzca la figura juridica de la cesién. Hay algunas otras figu-
ras asimiladas a la cesién, y son las siguientes: La sustitucién
que se concede en Alemania al deudor para que cumpla por si
o0 ponga en su lugar otra persona que cumpla por él; el traspaso
de industrias o gmpresas cn las que lo principal es la cesién de cré-
ditos, sometida a determinadas cargas que puede originar dere-
chos a favor de terceros; pero habré verdadera cesidon de arrenda-
mientos (en Espaifia novacién de contrato), y no subarriendo, cuan-
do el arrendatario sea sustituido por otro nuevo, de conformidad
con el arrendador, quedando el antiguo arrendatario como fiador
del nuevo.

2.° "La cesion del arrendamiento en el derecho espafiol.—Ante
todo hhay que reconocer que en derecho espafiol lo que existe es
una sucesién en los derechos del arrendatario; en esta cesién in-
tervienen sélo el cedente y el cesionario, quedando fuera el arren-
dador, y si interviene éste, cambia la relacién juridica ; no cabe
una sucesiéon en las deudas sin consentimiento del arrendador,
pero con ello se produce una novacién de contrato; claro que, al
celebrarse la cesién, los contratantes entienden que el cesionario
queda responsable de todas las obligaciones del contrato frente al
arrendador ; pero el cedente queda obligado como antes; es sélo
un caso de cesidn de créditos, en que el cesionario aparece some-
tido a ciertas cargas.

Esta doctrina no deja de ser controvertida. Fubini no conci-
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be una figura hibrida de contrato bilateral en que, por el hecho
de la cesién, dejen de ponerse en relacidn las respectivas presta-
ciones: pero le replica Scaduto que no se pierde tal cardcter por
que el derechohahiente a las prestaciones del arrendador sea ina
tercera persona, distinta de la que continta obligada como arren-
datario; la relacién entre ambas prestaciones continda invaria-
ble, produciendo por ello el contrato todos sus efectos.

Una posiciéon contraria a la nuestra se encuentra también en
Abello, al admitir una accién directa del arrendador frente al ce-
sionario, fundiandose en que el cesionario, al comprometerse a
ejecutar las obligaciones del arrendamiento, ha comprado los de-
rechos del cedente, gravados con otras cargas; €sto €s un error
de técnica juridica, pues no se comprende cémo de un puro con-
trato de cesién se pueda construir una obligacién respecto a ter-
cero, si ésta no forma un pacto del contrato en que se convenga
la cesidn, pues la afirmacion de que ha comprado los derechos del
cedente gravados supone que el derecho del arrendamiento sea
un derecho real gravable, lo que estd en contradiccién con el mis-
mo autor, que admite en el arrendamiento cardcter obligacional.

La falta de accién del arrendador frente al cesionario es 16gi-
ca mientras no se eslablezca una relacién obligatoria entre am-
bos; lo que puede ocurrir es, como indica Bruno, que la notifi-
caci6n de la cesién, como implicadora de un nuevo deydor, produz-
ca una obligacién imperfecta o adpromisio, que, a diferencia de
la expromisio, no supone novacion. IEn nuestro Derecho puede
darse la hipdtesis de una delegacién cumulativa en el caso de que
el cesionario se obligue con el cedente a cumplir las obligaciones
del contrato, pacto que seria valido si lo aceptaba el arrendador,
y que no alteraria la relacién juridica del arrendamiento, pues el
sujeto pasivo continuaria siendo el arrendatario.

En nuestra legislaciéon podria encontrar fundamento la trans-
mision de la relacién juridica productora de derechos y obligacio-
nes si se regulara, como en la alemana, la transmisién particular
en las deudas; los esfuerzos de De Diego no han tenido éxito,
pues en nuestro Derecho, mientras no se modifique, cuando un
deudor se sustituve en lugar de otro siempre se verifica novacién ;
lo contrario nos llevaria a acudir, para su regulacion, a otras ins-
tituciones andlogas que nos llevarian a resultados absurdos e in-
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justos. Por lo tanto, v apoyandonos en la letra del articulo 1.326,
que habla de cesién de crédito, derecho o accién—Ilo que manifiesta
que estd muy lejos de su espiritu la cesién de relaciones juridi-
cas—, al hablar en adelante de la cesién de arrendamiento, se én-
ienderd que sélo nos referimos a la cesién de los derechos del arren-
datario.

3.° DPosibilidad de la cesion de arrendamiento.—Hay gran di-
vergencia en la materia, seguramente por confundirse los concep-
tos de relacién juridica como conjunto de deredhos y obligacio-
nes con el de cesidén sblo de los derechos; pero en este ultimo
sentido no habrd dificultad teniendo en cuenta el articulo 1.112
del :Cédigo civil. Hay, sin embargo, gran numero de autores que
estiman admisible la cesién del arrendamiento, cuvos argumentos
vamos a examinar :

1. E) argumento bésico es el articuio 1.350; pero en €l no
se trata de una cesién total del arrendamiento, sino sélo de los
derechos del arrendatario; esto sin tener en cuenta los principios
que rigen la transmisién de las deudas, la necesidad de la con-
formidad del acreedor (articulo 1.257) v que, en el caso de con-
formidad, nos encontrariamos con una novacién (articulo 1.203%).

2.° Que la cesién no es mas que un subarriendo; esta afirma-
cién es errénea, pues si asi fuese no sélo irfamos contra las pala-
bras y la voluntad de los contratantes. sino que se producirian
efectos juridicos absurdos, pues como el subarriendo sélo crea
obligaciones entre el subarrendador v el subarrendatario, no se
habra de establecer entre el arrendador y el subarrendatario la si-
tuacién de acreedor v deudor, v, por lo tanto, no podrad exigirle
compensacion, io cual podra hacer frente al cesionario.

3.° «Contra la cesién—pregunta Planiol—, ; qué interés hay
en crear categorias juridicas que no tienen interés practico y que
no producen otro efecto que apelmazar la ciencia del derecho v
suscitar procesos?»

A esta interrogacidn pueden hacerse las siguientes observa-
ciones :

a) Con la cesién del arrendamiento no se crea ninguna cate-
gorfa juridica nueva; sélo se hace aplicar la cesién de créditos,
derechos o acciones; en cambio, su exclusién necesitaria justifi-
carse.
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b) La labor del jurista moderno debe consistir en crear el
mayor numero posible de férmulas juridicas que puedan contener
las imprevistas modalidades del desarrollo del trafico econémico.

¢) El subarriendo, contra la opinién de Planiol, no es el me-
dio mas cémodo de traspasar los derechos resultantes de una re-
lacién de arrendamiento, pues puede el subarrendador, de acuer-
do con el arrendador o incumpliendo el primer contrato, destruir
la relacién juridica de subarriendo, volviendo la cosa al propieta-
rio, y perdiendo el subarrendatario el derecho al goce de ellos,
tiene el subarrendador que responder por un hecho ajena, al que-
dar obligado con el subarrendatario por un nuevo contrato, v
puede ser también nocivo socialmente, pues da vida a los interme-
diarios, que pueden convertirse en explotadores de propietarios vy
arrendatarios. La cesién, en cambio, ofrece las siguientes venta-
jas: el cedente no podr4 hacer inutiles los derechos del cesiona-
rio; el cedente responderd al arrendador en los términos que an-
tes, y al cesionario sélo de la weritas ¥, cn todo caso, de la boni-
tas del crédito.

4.° También se hace notar que nuestro Cdédigo, a diferencia
del francés vy del proyecto de 1831, trata solo del subarriendo, no
de la cesién, lo cual parece intencionado: no es de valor el ar-
gumento, pues ya regula de una manera general la cesién de de-
rechos, créditos y acciones.

Nuestra jurisprudencia estd conforme en admitir la cesién del
arrendamiento, pues si bien la Sentencia del Tribunal Supremao,
fecha 16 de Junio de 1913, frente a las alegaciones que fundaban
el recurso en la existencia de un contrato de cesién, y no de un
subarriendo, afirma «que las fincas fueran transferidas del modo
unico que podian traspasarse, o sea en los respectivos conceptos
de subarrendador v subarrendatario, no transmitiéndose otros de-
rechos que los reconocidos en la Jey a favor del altimo», el crite-
rio ha sido rectificado por la jurisprudencia posterior; asi, la Re-
solucién de la Direccidn general de los Registros de 12 de Mar-
zo de 1goz dice: «Considerando que la inscripcién del arrenda-
miento convierte a éste en un derecho real, que puede enajenarse
cuando no se ha prohibido expresamente, segiin declara el articu-
lo 1.550 del Cédigo civiln; resolucién de alto significado, pues
no fundamenta el cardcter de enajenable (esto es, cedible) en el
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caracter real que la inscripcién le da, sino en el articulo 1.550, que
permite el subarriendo, o sea que, en virtud del caracter patrimo-
nial que le asigna el Cédigo, le son aplicables las disposiciones
generales de la cesién de derechos; esta tendencia ha sido con-
firmada por el Reglamento hipotecario de 6 de Agosto de 1913,
articulo 20; y por si quedaba duda de que la doctrina se fundara
en el cardcter real atribuido a los arrendamientos inscritos, la Sen-
tencia del Tribunat Supremo de 2 de Junio de 1927 manifiesta, clara
y cientificamente razonada, la diferencia entre cesién de arrenda-
miento y subarriendo, al afirmar que no es posible confundirlos,
«porque el subarriendo implica un nuevo contrato de arrenda-
miento, y las relaciones que este acto juridico integran son las
propias del contrato de arrendamiento, mientras que la cesién sig-
nifica el traspaso que hace de sus derechos y ohligaciones a un ter-
cero, con todas las acciones que Je son anejas, en los distintos ca-
sos ¥ momentos de su ¢jercicio, ¥ de aqui que se hava dicho que
la cesién del arrendamiento es un derecho de simple tracto, mien-
tras que el subarriendo es un derecho de tracto sucesivon; esla
sentencia, muy plausible, tiene el punto flaco de admitir el tras-
paso de derechos y obligaciones, pues la cesién sélo es el traspaso
de créditos, derechos v acciones, y si se admite ¢l de las obli-
gaciones se extinguird la obligacién principal por la aceptacion
del nuevo arrendatario, y nos encontraremos ante un caso de no-
vacién, como se ha dicho antes; tanto es asi, que el mismo Tri-
bunal Supremo se ha visto precisado a admitir que esta cesidn
tiene caracteres distintos de la regulada en el Cddigo civil, lo que
equivale a reconocer que se encuentra ante un fendmeno juridico
distinto.

II1. Efectos de la cesion v del subarriendo.—Las dos figuras
juridicas producen distintos efectos, luego son diferentes.

Esmein trata de demostrar la tesis contraria. Distingue las rela-
ciones juridicas que se producen entre los sucesivos detentadores
de la cosa arrendada de las que se originan entre estas personas,
arrendatario, cedente o subarrendador v cesionario o subarrendata-
rio ; respecto a la primera relacién se producen los mismos efectos ;
respecto de los segundos distingue en que €l arrendatario tenga
intencién de transmitir por completo el arrendamiento, liberdndose
de toda obligacién, o entienda continuar como arrendatario. El
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-arrendador queda sicmpre obligado con los detentadores de la cosa,
v éstos tienen accién directa para hacer cumplir sus obligaciones,
o mismo que cl arrendador la tiene con ¢l cesionario o subarren-
-datario. En la relacién entre arrendatario cedente v subarrendador
v cesionario o subarrendatario, distingue ; el arrendatario esta obli-
gado a mantener al subarrendatario en el goce de la cosa, mientras
que ¢l cedente sélo estd obligado a garantizar la existencia del
derecho cedido.

" Esla doctrina, muy semejante a Jas de Laurent y Planiol, es
muy sugesliva, porque no se puede negar que las dos figuras juri-
dicas tienen un elemento comun unico—el referirse a un arrenda-
miento anterior v €l producir una relacién nueva de posesién—,
por eso se sefialaran claramente los argumentos que se puedan
presentar contra ella y de paso se iran sefialando los distintos
efectos de una y otra.

1.° La pretendida accién directa del arrendador frente al cesio-
nario. Esmein entiende que de la misma manera que el arrendador
posee una accién frente al subarrendatario, también la tiene frentc
al cesionario, pues el cedente entiende que éste, con la cesién, se
I'bera dc sus obligaciones ; pero esto no es siempre asi, como se¢
ha demostrado contra Planiol, v si cxiste v con ella estd conforme
el arrendador, no habr4 cesién, sino novacidn.

Esta pretendida accién directa es resultado de las teorias ex-
puestas, que ven en la cesion una transmision de obligaciones ;
aqui hemos refutado ya estas teorfas, luego...; y no se diga que
al no admitirla, el cesionario puede violar los derechos del arren-
dador, pues como sélo se le han cedido los derechos del arrenda-
tario, solo podra ejercitar estos derechos, vy en cuanto se extrali-
mite el arrendatario tendra, no una accién nueva, sino la primitiva
del contrato de arrendamicnto para impedir que use derechos que
no le fueran cedidos.

2. La pretendida accién directa del cedenie frente al arrenda-
dor. Se ha sostenido que €l cesionario no obtiene la situacién que
corresponde al arrendatario, sino que €l cedente conserva acciones
trente al arrendador después de la cesién. Admitir esto seria negar
la cesion, o concederle efectos limitados. En la cesién se traspasan
todos los derechos del arrcndatario, con excepcién de la cesién
parcial, pero entonces no serfa cesidn de arrendatario, sino de tal



POR FOLLETOS Y REVISTAS 793

derecho del arrendatario, o sea que el cesionario es cl sujeto activo
de la relacién dc arrendamiento, quedando el arrendatario sélo
como sujeto pasivo de dicha relacién, conservando el Unico derecho
de cumplir las obligaciones arrendaticias v si se le impide su cum-
pl miento, ya por el arrendador o por ¢l cesionario, quedard libre
de los efectos de culpa o mora; por lo tanto, no hay peligro de
que el cedente sea victima de una conspiracién tramada entre el
arrendador v el cesionario.

Abeilo, contra lo expuesto, presenta la hipdtesis de que el :e-
sionario no haga las reparaciones y el arrendador no las pida; al
fin del arrendamiento, el propietario tendrd derecho a exigirlas del
arrendatario ; ninguna consideracién puede inducirnos a conceder
al cedente una accién directa frente al arrendador, como pretende
Abello, pues no se impide que el arrendatario denuncie Ja necesidad
de las obras: por el contrario, no serfa equitativo aumentar las
personas que puedan ostentar acciones contra el arrendador y si
seria absurdo que un derecho totalmente transmitido continuase
existiendo a favor de la persona que lo transmitid.

3.° Naturaleza de la accidn directa del arrendador frente al
subarrendatario. Ias disposiciones que han producido mayor nu-
mero de divergencias son las que regulan las relaciones juridicas
entre arrendador v arrendatario, contenidas en ios articuios 1.551
y 1.552 de nuestro Cddigo.

Para explicar estas normas se han inventado diversas teorias
sin solidos fundamentos. Se ha dicho que la relacidén existente
entre el arrendador y el subarrendatario se deriva de un mandato
tacito que aquél concede ai subarrendador en el momento del sub-
arriendo ; tal explicacién no justifica la intervencién del arrenda-
dor en el contrato de subarriendo ; existe, a lo sumo, una autoriza-
cién que el arrendatario puede o no utilizar, sin que s le siga
ninguna responsabilidad al no hacerlo; ademas, si el arrendador
se opone, como no se podria admitir la existencia del mandato
tacito, habra que negar la accién del arrendador.

['s semejante a la anterior la Jlamada de representacién indirce-
ta, pero es dificil concebir cémo el subarrendador representa al
arrendador cuando contrata en su exclusivo interés, observacion
también aplicable a los que ven en el subarriendo un contrato a fa-
vor de tercero, el arrendador, cuando éste no puede ejercer ningin
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derecho sino después de la intimacién, correspondiendo todos an-
tes de ella al subarrendador.

Para obtener una solucidon cada vez mds dificil ateniéndose sdlo
a las disposiciones legales, han estudiado los autores la historia
de la disposicién, la manera de surgir 1 las causas que la origi-
naron.

En ¢l derecho francés, ha entendido su jurisprudencia que el
articulo 1.733, andlogo a nuestro 1.352, concede al arrendador una
accién directa frente al subarrendatario, hasta cl punto de poderle
exigir indemnizacién que deba el subarrendador por causa de in-
cendio. Fundandose en el derecho histérico francés ha hecho pa-
tente Laurent la imposibilidad de una accién directa por un con-
trato en el que no ha intervenido, pero ha querido ver en la accién
del arrendador el resultado de la accidén real que le corresponde
sobre todos los muebles de la casa, derecho que no desaparece vy
que podra hacerse efeclivo aun contra tercero; mas el articulo 1.750
del Cédigo francés lo que hace es resolver la situacidén injusta en
que podria hallarse el subarrendatario si respondicra con sus mue-
bles de una deuda que no era suya; es, como resume Planiol, una
disposicidn restrictiva que limita el derecho de prenda del arren-
dador. Esta leoria es inaplicable a nuestro Derecho, pues en el
numero 7 del articulo 1.922 sélo concede preferencia a los créditos
por alquileres v renia de un afio, sobre los bicnes muebles del
arrendatario existentes en la finca arrendada y sobre los frutos de
la misma ; luego quedan excluidos todos los muebles introducidos
en la finca, aunque lo sepa el duefio, y los muebles de ésta que no
se hallen en clla; otra solucién pugnarfa con nuestro ordenamiento
juridico, que no admite cl establecimiento del derecho de prenda
por débitos ajenos, sin consentimiento del interesado, sin contar
que se falsearia el articulo r.552, pues el duefio de una cosa dada
en prenda por débito ajeno no debe nada, sélo tiene constituido
un derecho real sobre su cosa, cuya propiedad puede llegar a per-
der, pero no responderd con su restante patrimonio, que es lo
contrario de lo que le ocurre al subarrendatario, segun el articu-
lo 1.552.

La jurisprudencia francesa no ha seguido esta teoria, sino que
funda la accién directa del arrendador en le conlrato de bail et
le [ait de I'habitation, creando una especie de cuasi contrato fun-
dado en la ocupacién no reconocida por la ley o transformando
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arbitrariamente una obligacidn personal con otra propter rem.
Ante cstas dificultades se ha pretendido mostrar esta norma como
consecuencia de otra mas general y amplia; asf se la ha reducido
a la accién subrogatoria, pero no ha sido posible, porque el sub-
arrendatario no puede oponer al arrendador los pagos adelantados
hechos al subarrendador, v, ademas, la norma del articulo 1.532
se refiere a una obligacion directa, distinta de la establecida en el
articulo 1.111, ¢como se ve por la no necesidad de exencidn.

I.os romanistas han hecho base de discusién el fragmento 11,
numero 5 D. 13, 7 de Ulpiano, libro 28 ad edicium. Scaduto, des-
pués de afirmar que el texto estd interpolado y es fruto de una
concentracion sobre un texto mas amplio, debido a los compilado--
res, que ademas los modificaron esencialmente, llega a determinar
que el subarrendatario tenia Ja facultad de pagar al arrendador
poe execplionis en el derecho cldsico e ipso jure en el justinianeo,
que sdlo el arrendador tenia derecho de prenda sobre los invecta of
illata del arrendatario, y sélo el arrendador sobre los del sub-
arrendatario, no el arrendador sobre los de éste. Sobre esta base
sostiene que el contenido del articulo 1.574 (1.552 de nuestro Co-
dign) no se extiende més alld del pago de las sumas debidas, y que
la obligacién del subarrendatario de pagar al arrendador no es
consecuencia inmediata ni del contrato del arrendamiento ni del
de subarriendo; no del primero, porque el arrendador se dirigird
en primer lugar al arrendatario, y sélo cuando éste no pague, o
tecnga el temor racional de que no ha de hacerlo, podr4 dirigirse
al subarrendatario ; no del segundo, porque el subarrendatario sélo
debe pagar después de justificada la intimacién al arrendatario.

Este razonamiento es aplicable a nuestro Derecho, pero no en
todas sus consecuencias. Segun la forma de redaccién del articu-
lo 1.551, se estima como natural al subarriendo la obligacién del
subarrendatario respecto del subarrendador, mientras que de ma--
nera expresa se crea un vinculo a favor del arrendador por todos
los actos que se refieran al uso y conservacién de la cosa arrendada
en la forma pactada entre ¢l arrendador y el arrendatario; esto
unido a la manera de expresién hace creer que se quiso crear una
obligacién legal derivada de razones de equidad, v entonces seria
preciso adjudicarle el caricter de no presuncién, que atribuye el
articulo 1.090 a las obligaciones legales; pero no hay necesidad
de recurrir a esta presuncién, pues al fundarse la relacidn juridica
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de subarriendo en la primaria de arrendamiento no puedc exceder
de los limites que determina el arrendamiento.

El articulo 1.551 no crea ningdn derecho a favor del arrendador ;
es un derecho latente en el contrato de arrendamiento : éste si los
crea a favor del arrendatario, pero limitados, ¥ sdlo en basc de ellos
puede crear relaciones juridicas de segundo grado; podra decirse
que el derecho concedido al arrendador por el articulo 1.351 para
obligar al subarrendatario a que use v conserve la cosa en la forma
pactada, mas que nacer del subarriendo, sc manifiesta por el hecho
del subarriendo.

El articulo 1.3532 presenta maximas dificultades, pero intenta-
remos hallar una justificacién a esta norma y mostraremos a la vez
su enlace y alcance dentro del sistema juridico espaiiol.

En contra de lo sostenido por Scaduto, parece que este articulo
no concede un verdadero jus singulare, sino que es una consecuen-
cia de los derechos creados por la relacién de arrendamiento, que
se hace patente por el hecho del subarriendo. Debe tenerse en
cuenta, al averiguar el alcance del articulo, el 1.992 en su nidme-
ro 7; si se investigan los derechos que se derivan de este dltimo
a favor del arrendador, se observa que se le concede una preferen-
cia sobre los fruios que produzca la finca, y como no puede pensar-
se que haya sido redacitado sélo para las fincas rusticas, hay que
entender la preferencia sobre toda clase de frutos enumerados en el
articulo 354, que en las urbanas serd normalmente civil. Veamos
la situacién del arrendador, cuyo arrendatario haya subarrendado,
si se entienden por frutos sélo los naturales; los muebles y las
frutos naturales seran de un tercero, el subarrendatario, que en vir-
tud del subarriendo adquirié derechos sobre ellos: pero si, como
parece la interpretacién correcta, se entienden también por frutos
los civiles, €stos, o sea el alquiler, pertenecen ya al arrendatario, v
sobre ellos debe constituirse la preferencia, a favor del arrendador,
concedida por el numero 7 del articulo 1.922. Con esta interpreta-
cion, el articulo 1.552 serd una consecuencia natural del 1.q22,
pudiendo tener ¢l subarrendatario en su poder los frutos que co-
rresponden al arrendatario por cstar obligado a pagar el alquiler
del subarrendador.

El parrafo Gltimo del articulo 1.922 establece el derecho a favor
del arrendador de reclamar los bienes muebles que hubiesen sido
sustraidos o que por cualquier causa no estén en poder del deudor
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v sobre los que tenga un derecho de preferencia; el articulo 1.332
ofrecerd el aspecto pasivo de esta disposicién; ¢l subarrendatario
quedar4 obligado, desde el momento del requerimiento, por el im-
porte del precio que sc halla debiendo, o sea, de los frutos civiles
pertenecicntes al arrendatario que tenga en su poder; las iltimas
palabras de este articulo manifiestan el temor de que el arrendador
quede defraudado en sus derechos y la consideracion de que en
todo pago adelantado hay algo de gratuito e indicio de posible
fraude. También parece aportar una prueba a la teorfa de quc el
arrendador no ejercita accién del subarrendador la consideracion
de la situacidén en que se hallan las obligaciones accesorias, pues
los fiadores del subarrendatario quedardn liberados por ¢l pago
adelantado, pues no garantizan la deuda con el arrendador, s'no
con el subarrendador, micntras que la deuda con el arrendador
tiene por causa el tener el subarrendatario en su poder los frutos
civiles pertenecientes al arrendatario, v sélo en esta tltima relacidn
puede surgir la sospecha de fraude.

Esta doctrina parece un eco de la francesa, que quiere derivar
la accién del arrendador frente al subarrendatario del derecho de
prenda que aquél tiene sobre los objetos que se encuentran en la
cosa arrendada ; mas se diferencian radicalmente, pues no se parte
del privilegio del arrendador sobre los muebles, sino de la prefe-
rencia sobre los frutos, se extiende el concepto de fruto también
a los civiles ¥ se funda la obligacién del subarrendatario en el de-
recho que concede el dltimo parrafo del articulo 1.922 al acreedor
para reclamar los bienes muebles sustraidos, o sea, en el deber de
la persona que tenga esos muebles, incluyendo en este conceptlo el

e frutos civiles, de entregarlos, cuando éste lo requiera a ello.

En contraposicion de los efectos de l1a cesién y del subarriendo,
ademés de los seialacdos, hav otros que no son mds que derivaciones
de los preceptos ya expresados, siendo los principales los siguien-
tes: 1.° El subarrendador riene un derecho de preferencia sobre los
bienes muebles y los frutos de la finca arrendada; el cedente no
goza de ninguna preferencia. 2.° El subarrendador tiene obligacio-
nes frente al arrendador por el importe del subarriendo que se halle
debiendo al tiempo del requerimiento; el concesionario no tiene
ninguna obligacion ; sélo podria darse la accidn subrogatoria del
articulo 1.111 del Cédigo civil. 3.° El subarrendatario tiene frente
al subarrendador todos los derechos que se deriven del conirato de
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subarriendo y los que el Cédigo civil otorga al arrendatario; el
cedente, en cambio, no responde mds que de la existencia y legi-
timidad de los derechos cedidos al tiempo de la cesién. 4.° La ce-
516n significa el traspaso de un derecho que tiene el caricter de de-
finitivo ; el subarirendo es la creacién de un derecho de obligacion
con caricter temporal. 5.° La cesién comprende todos los derechos
de uso o goce ; ¢l subarriendo comprende solo los que se estipulan
en el contrato. 6.° L.a cesién no altera el contenido de los derechos
cedidos ; en el subarriendo se crean nuevos derechos. 7.° Al termi-
narse la cesién, st no fué condicional o a plazo, sélo podrd pedir
la entrega de la cosa el titular del derecho real en la cosa; al ter-
minar el subarriendo puede pedirla el arrendatario si continua
siéndolo. 8.° El subarriendo termina no solo por cl término nor-
mal del contrato, sino por convenio entre arrendador y arrendata-
rio de dar por terminado el arrendamiento; en la cesion esle de-
recho sélo pertenecerd al cesionario. 9.° El arrendador y el arrenda-
tario podran cambiar la forma o modo del uso, goce y conserva-
cién de la cosa, cambio que obligara al subarrendatario si le es co-
nocidar; esto no se podrd hacer cntre el cedente y el arrendador.
10. El cesionario tiene interés en que se notifique al arrendador
el hecho de la cesidn paia cvitar los perjuicios gue pudieran deri-
varse contra ¢l; esto nada le interesa al subarrendatario, porque
ningun cfecto se produce con ello en su favo:. 11. Para que el sub-
arrendatario pueda exigir la inscripcién de su derecho en el Re-
gistro, se precisan las condiciones del articulo 20 del Reglamento
Hipotecario, v articulo 2.°, nimero 5.° de la ley, que son las mis-
mas que para el arrendamiento, aunque los efectos de la inscrip-
cién seran mas reducidos, pues sélo tendran toda su eficacia frenie
al causante y personas que de ¢l deriven derechos, v frenic a ter-
ceros, solo los derivados de la publicidad del Registro; en la ce-
sion de derechos se exigen las mismas condiciones que en el pre-
<itado articulo 20 del Reglamento, pero el autor opina que hay que
dar un valor superior a las palabras al sentido juridico que la lev
Hipotecaria da a la inscripcion en todo su sistema. Y efectiva-
mente, siJa cesidén se hace, como es lo normal, por un precio cierto
y determinado y de manera definitiva, no habrd posibilidad de que
se cumplan las condiciones de cesién por seis afios, ni de que se
hayan adelantado las rentas de tres o mdas afios; por lo tanto, sélo
s¢ podrd inscribir la cesién en el Registro cuando hubiere conve-
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nio entre las partes. A pesar del sentido literal del mencionado
articulo 20, el autor opina que es inscribible la ccsidén de un arren-
damiento inscrito, por interesar al orden juridico que se manifiesta
en el Registro quiénes son los titulares de los derechos inscritos ;
de lo contrario, podra aparecer como sujeto de un derecho de arren-
damiento el que ya lo thaya cedido, el cual podra hasta subarrendar -
v hacer inscribir el subarriendo, sin que lo pueda impedir el cesio-
nario. Ademas, si, como hace la leyv, se asimila el arrendamiento a
los derechos reales, tendremos que atenernos a lo dispuesto en el
articulo 14 del mismo Reglamento, y serd también inscribible la
cesién, por implicar modificacién subjetiva del derecho inscribible
o inscrito de arrendamiento, por el cambio de titular que supone.
12. Permitiéndose el subarriendo, se daran a favor de los arrenda-
tarios, frente al subarrendador, todas las ventajas otorgadas por el
Real decreto-ley de 21 de Diciembre de 1925 y por ¢l de 21 de No-
viembre de 1929 a los arrendatarios; los cesionarios, en cambio,
no podran pedir al cedente la prérroga de los derechos cedidos.
13. El cesionario, por actuar derechos del arrendatario, podra exi-
gir per se la prérroga del arrendamiento v demds derechos, conce-
didos en los Reales decrcios-leyes; esto no lo podra realizar el
subarrendatario, por no tener ninguna relacién contractual con el
arrendador.

Sin embargo, hay un caso en que se le deben conceder los
mismos efectos a la mencién aislada del subarriendo o de la ce-
sion. En efecto, cuando se prchibe el subarriende, debe entenderse
que sc prohibe también la cesidén, y la causa es que el arrenda-
miento se puede considerar, o en la forma simplemente patrimo-
nial de entregar una cosa por un precio, sin importar quién sea
el arrendatario, o déndole un caricter personal, o sea arrendar la
finca sélo a tal persona. Al prohibirse el subarriendo, se quiere sig-
nificar que se le otorga al arrendamiento un caricter personal in-
compatible con la cesién; por consiguiente, si en algdn contrato o
dispasicién legal se prohibe el subarriendo, debe considerarse tam-
bién prohibida la cesién de ¢él. Abona esta doctrina la autoridad
de D. Jerénimo Gonzilez, en su articulo Arrendamientos urba-
n0s, publicado en csta misma Revista, afio 1926, pagina 720.

FEDERICO Bravo Lépez,

Del Cuerpo de Letradns de Gracia y Justicia.



