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arrendatario serd condenado 4 dafios y perjuicios. Se pre-
gunta si tiene un recurso contra el dador por este punto.,

La Corte de Casaciou decidi6 la cuestién afirmativamente.
Constaba en !a sentencia que los hechos perjudiciales no
sobrepasaban, por parte del arrendatario, los limites de un
goce licito y normal de la cosa arrendada. Y el propietario
se obliga 4 dar el goce al arrendatario de la cosa aunque
este goce pueda ser perjudicial al vecino; luego debe garan-
tia al arrendatario contra las consecuencias de este goce
Y, por consiguiente, es ¢l progietario quien debe soportar
los dafios y perjuicios, (1)

Fué sentenciado por aplicacién del mismo principio que
si el dador arrienda un almacén, con autorizacién de depo-
sitar en ¢l, el dador esquien debe sufrir el dafio causado
4 las propiedades vecinas por el depésito. En el caso no
habia ninguna duda, pues el dafio habia resultado de la cul-
pa del propietario, quien habfa descnidado de construir una
contrapared conforme con los reglamentos acerca de esta-
blecimientos incémodos 6 peligrosos. Y al propietario toca
hacer estos trabajos necesarios para el uso legitimo de la co-
sa. Elarrendatario estaba en su derecho para con el dador;
usaba de la cosa para el destino convenido en el contrato y
no se le reprochaba un goce abusivo, y, por consiguiente,
debia ser garantizado contra las consecuencias que resuita-
ban del ejercicio de su derecho. (2)

Sucederia de otro modo si el arrendatario lesionara por
su hecho y su culpa los derechos ds los terceros ejercien—
do su industria.. Los terceros le demandarfan y obtendrian
conira €l los dafios y perjuicios. ;Es esto una perturbacion
de derecho por la que hay una sentencia judicial? N6, se-
guramente. Si el arrendatario estd perturbado es porque ha-
ce un uso abusivo de la cosa; tiene derecho de goce, no el

1 Deneagada, 3 de Diciembre de 1872 [Dalloz, 1873 1, 294].
2 Bruselas, 11 de Marzo de 1843 (Pasicrisia, 1845, 2, 182),
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de perjudicar los derechosde los veeinos; y el propietario no
le garantiza més que el goce legal y no el goce abusivo. (1)

§ I1.—DE LAS PLANTACIONES, CONSTRUCCIONES Y MEJORAS
HECHAS POR EL ARRENDATARIO.

175 ;Tiene el arrendatario el derecho de hacer planta-
eiones, construcciones y mejoras? jA quién pertenecen las
que el arrendatario hiciera? ;Puede disponer de ellas du-
rante el curso del arrendamiento? ;Si subsisten atn al fi-
nal del arrendamiento. tiene el arrendatario el derecho de
quitarlas, 6 puede conservarlas ul propietario? ;Y si las con-
serva qué indemnizacién debe al arrendatario? Estascues-
tiones estdn controvertidas y la solucién es dudosa.

Se pregunta primero si el arrendatario tiene derecho de
hacer trabajos en la cosa arrendada. Hay un motivo de du-
da. La ley le impone obligaciones, nada dice de sus d-re-
chos. Segiin el art. 1728, el arrendatario estd obligado 4
usar de la cosa como buen padre de familia y segtn el des-
tinoque le fué dado. Si durante el curso del arrendamiento
hay que hacer reposiciones, la ley distingue: es el arrenda-
tario el que estd obligado 4 todas las demds reposiciones
que pueden hacerse necasarias (art. 1720). Al concluir el
arrendamiento, el arrendatario debe devolver la cosa tal co-
mo la recibid (art. 1730), Tales son las disposiciones del
C6digo; ni siquiera prevee los trabajos que el arrendatario
quisiera hacer plantando 6 construyendo 6 mejorando la co-
sa. E<to es porque la ley sdlo 'prevee los hechos ordinarios;
v el arrendatario no piensa mucho en mejorar una cosa que
no le pertenece y de la que sélo tiene un goce temporal. Sin
embargo, esto puede suceder, sobre todo para las simples
reposiciones, tales como pintura, plantaciones, ete.; sucede
hasta que el arrendatario haga construcciones cuando su

1 Denegada, 27 de Marzo de 1876 (Dalloz, 1876, 1, 263).




214 DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS

arrendamiento es por largo tiempo. Hay, pues, que ver s
tiene este derecho.

Tiene el derecho de goce; tiene, por consiguiente, el de-
recho de hacer los trabajos necesarios 4 su goce. (1} Sin em-
bargo, este derecho no es absotuto, pues el arrendatario go-
za de la cosa ajena, no tiene derecho real; por esto es que la
ley quiere que use de la cosa segtin su destino y que la de-
vuelva en el estado en que la recibig, Do esto se sigue que
su derecho de goce esté restringido por la obligacién que
le estd impuesta de conservar el destino de la cosa arren-
dada y mantener ésta en el estado en que la recibi6. S
los trabajos que hace el arrendatario no contravienen 4 sus
obligaciones, si son trabajos tales que un buen padre de fa-
milia hiciera para mejorar su goce, el dador no podria opo-
nerse 4 ellos, puesto que el arrendatario, se supone, goza
como buen padre de familia, sin cambiar el destino de la co-
§a; en cuanto 4 la obligacién de devolver la cosa en el mis-
mo estado en que la recibié sélo puede tratarse de ella al
concluir el arrendamiento; lo dejaremos provisionalmeate
4 un lado. Pero si las intovaciones que hace el arrenda-
tario constituyen un abuso de su goce, si perjudican los de-
rechos del propietario, éste puede oponerse 4 ellas y pedir,
si hay lagar, que se destruyan. J

176. La jurisprudencia est4 en este sentido. Se lee en
una sentencia de la Corte de Rennes que todo propietario
tiene rigurosamente el derecho de impedir toda novacién 6
cambio, cualquiera que sea, qQue quisiera hacer el arrenda-
tario. Esto es muy sbsoluto; el derecho de goce implica la
facultad de hacer trs bajos necesarios para el goce, pero es-
te derecho est4 limitado por las obligaciones del arrenda—
tario y por los derechos del dador, Es del conflicto
de estos derechos qué nacen las dificultades. En ¢l caso
sentenciado por la Corte de Rennes no habia mucha do-

1 Aubry y Rau, ¢, IV, p. 471, pfo, 365,
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da. El arrendatario queria hacer cambios en una escalera;
es decir, en una parte de la casa de que no tenia el goce
exclusivo; cualquier otro inquilino tiene igual derecho; uno
de ellos no puede hacer una novacién que pudiera no con-
venir a los demds. La Corte agrega, y tiene razén en
ello, que el arrendatario no puede hacer cambios que cau-
sasen el mds leve perjuicio al prepietario 6 que arras-
trasen un deterioro cualquiera 4 la cosa arrendada: esto
fuera atacar el derecho del propistario, que el arrenda-
tario tiene que respetar. (1)

La Corte de Lyon ha hecho la aplicacién de este prin-
cipio al caso signiente. El inquilino de un jardin dando
en el rio Sena habia sido autorizado para poner un puente
en el rio para transportar arenas. Permitié al publico
pasar por el puente mediante peaje; y el dador, admi-
nistrador de los hospicios de Lyon, poseia un puente #
peaje en el mismo rio; el arrendatario disminufa, pues,
los productos del propietario con su empresa; sobrepasaba
los limites de su derecho de goce y atacaba el derecho
del propietario. Los hospicios pidieron la supresién del
puente construido en el jardin, 6 la rescisidn del arrenda—
miento. Fué sentenciado que el arrendatario no podia ha-
cer servir la cosa 4 un uso perjudicial para el propie-
tario. (2) :

177. Si el arrendatario ha hecho trabajos en el limite
de suy derechos, jse vuelven los trabajos 4 ia propiedad
del dador, y puede éste oponerse, durante el arrendamien-
to, 4 que el arrendatario destruya lo que hizo? Esta qtics-
tién suxcita una nueva dificultad: ;4 quién pertenecen los
plantios 6 construcciones hechas por &l arrendatario? Se-
gin el urt. 553, todas las construcciones, plantios y obras

1 Rennes, 25 de Enero de 1815 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, niime-
ro 287, 2. =)

2 Lyrn, 14 de Agosto de 1840 (Dalloz, en 1a palabra Arrendamiento, nimen
ro 287, 1. ©)
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hechas en el terreno, se presumen hechos por el propieta-
rio 4 sus costas y pertenecerle, =i no se pru=ba lo contrario,
Se pregunta si el dador puede invocar esta presuncion de
propiedad contra el arrendatario. La Corte de Casacién ha
sentenciado que las construcciones hechas por el arrenda-
tario en el terreno arrendado pertenecen al dador, 4 no
ser que resulte de las estipulaciones del arrendamiento 6
de las otras de las partes contratantes, que este ultimo ha
repudiado esta propiedad y renunciado 4 su derecho de
accesién (1). Hemos igualmente admitido, al tratar del de-
recho de propiedad, que el art. 553 recibe su aplicacion al
dador (t. VI, nim. 255). ;Pero el derecho del dador sobre
las construcciones hechas por el arrendatario es un dere-
cho absoluto, como lo es en general el dérecho del pro-
pietario? La negativa nos parece cierta. El propietario tie-
ne el poder de usar y disponer de la cosa del modo més
absoluto: gpodria el dador enajenar las obras levantadas
por el arrendatario? jpodria exigir la reconstruccién? N6,
_ciertamente, puesto que se supone-que el arrendatario ha
obrado en el limite' de su derecho. Lo que ha hecho lo
puede deshacer, esfo es atin su derecho; en el levanta=
miento de las obras no hay atentado 4 la propiedad del
dador, puesto que éste no tenfa derecho absoluto de pro-
piedad; no se le presumia propietario sino en virtud de la
accesidn; si esta cesa, el derecho del dador cesa también.
La cuestién se juzgé en este sentido por la Corte de Casa-
¢idn, pero sin decidirla francamente. Se encontraba emba-
razada por su propia jurisprudencia, La Corte admite, como
vamos 4 decirlo, que el dador se puede prevalecer del ar-

ticulo 555; que, por consecuencia, puede al fin dcl contrate

conservar la plantacién y construcciones hechas, reembol-
sando al arrendatario el valor de los materiales y de la ma-
no de obra. Si el dador tiene este derecho al fin del contra-

1 Denegads, 9 de Junio de 1873 (Dalloz, 1873, 1,410).
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to, jno se puede deducir que se pueda oponer durante su
contrato 4 que el arrendatario levaate las obras? Tal era la
dificultad complicindose con asuntos de hecho. Hé aqui la
especie. Arrendamiento de una fibrica por veinte afios. El
arrendatario establece un laminador fijado al suelo por un
armazén. Algunos afios después transporta el laminador 4
otra fibrica de su propiedad; accién del dador para el res—
tablecimiento del laminador, sosteniendo que se hahia con-
vertidoen prapietario por el derecho de accesién. El Tribunal
rechazé la demanda, primero porque el dador no declaraba
que su intencién era ejercer el derecho de retencién que el
art. 555 da al propietario; luego porque en efecto el lamina-
dor era mévil y no cafa, por consecuencia, bajo la aplica—
cién del art. 555 que supone construcciones incorporadas
al suelo. En apelacién el dador pidié acta de su declaracién
que entend{a usar del derecho de retencién del art. 555 y
buscé demostrar que el mecanismo litigioso se habia vuelto
inmueble por incorporacién. La Corte de Bourges rechazd
todas estas preteusiones, decidiendo que el arrendatario no
habia en nada atentado contra los derechos del propietario,
porque no habia modificado el sistema de la fabrica y que
habfa gozado conforme al destino y estado de la cosa. La
Corte no se explica sobre la verdadera dificultad, la de sa-
ber si el dador se habia convertido en propietario del la-
minador; la elude diciendo que el aparato del que el dador
reclamaba su reintegro en la fibrica no habia sido puesto
4 perpetua permanencia alli. Recurso de casacién. La Cor-
te aleja el punto de hecho; suponiendo que aunque el lami-
nador se hubiese vuelto infhueble por la incorporacion el

.dador estaba sin derecho durante el contrato, que aun debia

durar doce afios. (COno establecia la Corte que el dador es-

taba sin derecho? jy cémo aleja la objecién que el recurso

apoyaba en el art. 5557 La seutencia pronunciada por in-
p. de b. ToMo XXV—28
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forme del consejero de Ubexi no se pronuncia sobre la cues-
tién que suscita el art. 555; el relator no parece estar:
convencido de que esta disposicion se aplique en materia de
arrendamientos: n Admitiendo, dice el informe, que la dispo-
sicién del art. 555 se conciliara con los principios especia-
les que rigen el arrendamiento y que el propietario pudiese
ejercer con todo rigor, en contra de su arrendatario, el de-.
recho que le da este articulo de retener las construcciones
levantadas por el tercero sobre su fundo bajo la Gnica con-
dicién de reembolsar el valor de los materiales y el precio:
de la mano de obra, este derecho no existe para élsino has-
ta el dia que cesa el contrato.n Esto implica una duda, la
sentencia no niega el derecho del dador, pero no lo confirma;
la Corte separa el art. 555 por una denegada. El contrato:
de arrendamiento corria y aun debia durar algunos afios.
Se trataba, pues, de saber cudles son los derechos de las
partes durante el curso del contrato. En este terreno la di-!
ficultad debe resolverse no por el art. 555 sino por los prin-,
cipios que rigen el arrendamiento. El dador transfiere al
arrendatario el derécho de gozar de la cosa; esto implica
que el arrendatario puede hacer las construcciones y en ge-,
neral los trabajos necesarios para apropiar el local para el

destino 4 que fué arrendado; si el locatario eslibre de hacer:
los trabajos que juzgue convenientes debe ‘también tener .

el derecho de modificarlos cambiando un mecanismo por
otro. Dar al dador el derecho de exigir que las obras hechas

por el arrendatario sean mantenidas serfa alterar los dere-:

chos que el contrato da al arrendatario; no podria gozar
conforme 4 sus conveniencias & intereses, lo que conduciria 4
la absurda consecuencia de que el arrendatario de una fabri-

ca estuviera obligado 4 conservar un mecanismo establecido,

por &l para el ejercicio de su industria cuando la experien-
cia le hubiera demostrado el vicio ¢ la insuficiencia, No
puede ser asf el sentido del art. 555, diece la Corte de Casa-
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¢ién, porque siéndolo el art. 555 atentaria contra los dere-
chos que el arrendatario tiene por ley y por su contrato. (1)

178. Se han prevalecido de esta sentencia para deducir
una distincidn que sola, dicen, concilia la propiedad que per-
tenece al dador por derecho de accesién y el derecho que
el arrendatario tiene para hacer los trabajos necesarios para
su goce. En la opinién de los editores de Zachariz el arren-
datario puede ejecutar en la cosa arrendada los trabajos 1
obras ‘propias que aumenten la utilidad 6 beneficio. (2) Si

“con este objeto se han hecho plantaciones 6 construcciones,

6 se han llevado 4 cabo modificaciones en el mecanismo de
una fébrica, puede en el curso del contrato quitar las plan-
taciones y construcciones 6 restablecer el antiguo mecanis~
mo sin que el dador esté autorizado 4 oponerse, funddndose
en el derecho de accesidn. Pero si el arrendatario ha dejado
subsistir las obras hechas por él hasta el fin del contrato,
el dador podrd pedir la conservacion en virtud de su dere:
cho de accesidn, pedir la supresién. Si el propietario opta
por la conservacidn de los trabajos estard obligado 4 reem-
bolsar frtegro el precio de los materiales y de la mano de
obra, 4 falta de que el arrendatario podra quitar sus plan-
tios y construcciones. Asi se decide por analogia del articu-
lo 555. :

Esta doctrina suscita numerosas objeciones. Estamos acor-
des con los Sres. Aubry y Rau en este punto; es que el
art. 555 es extrafio 4 las relaciones del dador con el arren-
datario; es initil insistir en este punto que fué examinado
en otro lugar (t. VI, pdg. 275). Si se admite que el artica-
lo 555 no estatuye acerca de los plantios y construcciones
hechas por el arrendatario, hay que ser consecuente y no
aplicarlo tampoco por via de analogia. En efecto, la analo-
gia supene que hay iguales motivos para decidir, y precisa-

1 Denegada, 22 de Noviembre de 1864 (Dalloz, 1865, 1, 110).
2 Aubry y Rau, t. IV, p. 471, notas 5 y 6, pfo. 365, y t. 1L, p. 262, notas 21
¥ 22, pfo. 204,
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~mente en nuestro caso esta identidad de motivos no existe; si

existiera habria que decir que el art. 555 es aplicable al
arrendatario. Y hay una diferencia esencial entre la situacién
del arrendatario y la del tercero poseedor. No existe nins
guna liga de derecho entre el tercero y el propietario que
reivindica su fundo, mientras que el dador y el arrendatario
estdn ligados por un contrato. Este contrato da al arrenda-
tario el goce de la cosa, y el derecho de goce no le da el
derecho de emprender trabajos que pueden aumentar la uti-
lidad 6 el gusto de su goce. Resulta que los trabajos eje-
cutados por el arrendatario son el ejercicio de un derecho,
mientras que el tercero posesor estd sin ningin derecho en
la cosa. ¢En-dénde estaria, pues, la pretendida analogia en-
tre el posesor sin derecho y el detentor acreedor que obra en
virtud del derecho que le concedié el propietario?

Se invoca la sentencia de 1a Corte de Casacidn que aca-
banos de analizar (nim. 177). La Corte no dice lo que se
le hace decir. Los autores cuya opinién combatimos se fun-
dan en el srt. 555 para aplicarlo por analogia 4 las relacio-
nes del propietario con su inquilino. La Corte de Casacidn,
al contrario, aparta el art. 555 y funda su decisién en el de-
recho de goce de larrendatario. Aubry y Rau conceden al
dader el derecho de exigir la conservacién de las obras; la
Corte'no dice esto, més bien parece dudar que este derecho
pertenezca al dador. Aun hay mds: si la Corte habia en—
tendido conceder al dador el derecho que le conceden los
editores de Zacharise, debiera haber reconocido al dador el
derecho de oponerse 4 que las obras fueran quitadas, pues
iqué seria un derecho cuyo ejercicio estuviera § merced de
aquél contra quien se ejerce? Si el dador es propietario por
via de accifn es necesario que tenga un medio de resguar-
dar su propiedad. Y sino puede impedir que el arrendatario
destruya sus obras se debe inducir que no es propietario.
Se pregunta lo que se vuelve entonces el derecho de acce-

R i e AR
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sién que hemos concedido al dador. El derecho de accesién
no puede ser negado, pero hay que ver qué consecuencias
resultan. Estas consecuencias variaa segtin que el detentor
de ls cosa es un tercer poseedor 6 un acreedor: para con un
tercer poseedor el propietario puede hacer valer su derecho
de accesién; no lo puede oponer 4 un detentor que tuvo el
derecho de hacer las construcciones; la cuestién se decide
en este caso por las relaciones que el contrato establece en-
tre el propietario y el detentor.

179. Hay, pues, que volver 4 los derechos que el contra-
to da al arrendatario y 4 las obligaciones que le impone. Se
reconoce al arrendatario el derecho de hacer plantios y cons-
trucciones; se admite que durante el arrendamiento puede
quitarlas, destruirlas, sin que el dador pueda oponerse. Si
tiene este derecho en el curso del arrendamiento jpor qué
10 lo tendria al finalizarlo? ;Se opone 4 ello alguna obliga-
cién del arrendatario 4 algin derecho del dador? ILa tnica
obligacién que la ley y 1a naturaleza del contrato imponen
al arrendatario es devolver la cosa al dador y devolvérsela
tal cual la recibié. Luego estd obligado 4 quitar sus plan-
taciones y construcciones que no existian cuando el con~
trato. La obligacién del arrendatario de devolver la cosa
tal cual la recibid, da al dador el derecho de exigir que vuel-
va & poner el local en su estado primitivo. Puede, pues, pe-
dir que las construcciones sean demolidas y los plantios
arrancados. El dador, se dice, tiene ademds otro derecho:
es propietaric por derecho de accesién de las obras hachas
por el arrendatario si estos trabajos adhieren al suelo; pnede,
pues, conservarlos, si quiere, 4 reserva de fijar la indein«iza-
cién que por este punto debe pagar al arrendatario. Con-
testaremos que el derecho de accesidn no puede ser invocado
mds que cuando el detentor de la cosa no tiene el derecho
de quitar los plantios y construcciones, y este derecho per-
tenece al arrendatario; esto resulta de la naturaleza del
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arrendamiento que le' da el derecho de hacer trabajos y, poE
consiguiente, el de disponer de ellos. El derecho absoluto
de accesion supone que no hay ninguna liga de derecho
entre el propietario y el arrendatario. Este derecho abso-
luto estd modificado.por el contrato: es iunposible que el da-
dor tenga este derecho contra el arrendatario, ni siquiera al
concluir el arrendamiento, pues si lo tuviera en esta época
lo tendria igualmente durante el contrato, y se reconoce que
no lo tiene. Nuestra conclusién es que el tinico derecho del
dador es' exigir que los plantios y las construcciones séan
quitadas.  El arrendatario por su parte tiene el derecho de
quitarlas; luego el propietario no puede conservarlos apesar
del arrendatario. En esta opinién no puede tratarse del ar-
ticulo 555; el propietario no puede conservar las obras mas
que con el consentimiento del arrendatario; el contrato es el
que determinard las condiciones bajo las cuales las retendrs.
180. Invocaremos en apoyo de nuestra solucién la doc-
trina de Pothier; después de haber dicho que el dador debe
reembolsar al -inquilino las reposiciones necesarias que éste
haya hecho, agrega: 1En cuanto 4 los gastos de simple uti-
lidad el inquilino no puede exigir el reembolso al dador
que no dié orden para que las haga; pero debe cuando me-
nos permitirse al inquilino, al concluir el arrendamiento,
quitar lo que pueda, restableciendo las cosas, 4 sus expen—
sas, en el estado en que se encontraban de manera que la.
cosa no sufra con ello ningitn perjuicio. (1). Si el locatario
tiene este derecho lo debe igualmente tener el arrendatario
ruaval; siendo idéntica la razén para decidirlo Duvergier ad-
mite el mismo principio con una restriccién de la que vol-
veremos 4 hablar. n3i el arrendatario, dice, hizo construec-
ciones|6 mejoras puede quitarlas restableciendo la cosa en.
su estado primitivo.n

4

1 Pothier, Del arrendamiento, ntm. 131. Duvergier, t. I, p. 469, ném. 456,
¥ P- 474, num, 450.
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»+La mayor parte de los autores ensefian que el arf. 555 re-
cibe su aplicacién al arrendatario, pero no estin acordes
acerca de las dificuitades que se presentan en esta opinién.:
Se les ha reprochado que estén en ‘contradiccion con ellos

-mismos. Por una parte dicen que el dador puede obligar af

arrendatario 4 quitar los plantios y construcciones, lo que:
el art. 555 sélo permite al propietario coutra el poseedor de!
mala fe; de manera que el arrendatario fuera considerado:
como un posesor de mala fe. Por otra parte sostienen que
el'dador debe reembolsar al arrendatario el aumento de va-’
lor resultante de los trabajos, lo que, segin el art. 555, asi-'
mila al arrendatario 4 un posesor de buena fe. -Hay autores:
que eluden esta contradiccién obligando al dador que quie-
re conservar las obras 4 pagar el gasto. Esta es la opinidn’
de Aubry y Rau y de Demolombe. Es igualmente contra—
dictoria, puesto que asimila, en derecho 6 de hecho, al arren-:
datario 4 un poseedor de mala fe; y, sin embargo, se le re~:
conoce el derecho de hacer los trabajos, derecho que el po-
seedor de mala fe no tiene seguramente, y se le permiter
hasta suprimirlos durante el arrendamiento. (1) Basta leer,
los arts. 550 y 555 para convencerse de que el arrendata—
rio no es un posesor de mala fe en el sentido legal de la pa-
labra: no es un tercero posesor, ocupa el fundo en virtud:
de un contrato que le da derechos y le impone obligacio—:
ciones. Seglin este contrato es-como debe decidirse la cues-
tién, y es por haber querido aplicar 4 la vez las reglas del
arrendamiento y las de la posesién como los autores han
caido en inevitables contradicciones,

181. La jurisprudencia no tiene principios fijos, excepto:
que considera al art. 555 como aplicable al arrendamiento;
1o que es el peor de los principios. Vamos 4 oir 4 la Corte
de Casacion. Trata de conciliar las disposiciones del Cédi-
go acerca del arrendamiento y las disposiciones que fijan

1 Véanse las citaciones en Aubry-y Rau, t. TT, p. 262, nota 22, pfo. 204, ¢
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los derechos del propietario contra un tercer posesor. Unas
construcciones hechas por el arrendatario existen al con-
cluirse el arrendamiento. ¢Cu4l es el derecho del dador?

Segtin los arts. 1730 y 1731 el arrendatario esta obligado 4.
devolver la cosa tal cual la reeibid; por consiguiente, el da-

dor puede exigir que se quiten todas las construcciones que
hizo el arrendatario sin su consentimiento y el restableci-
miento del local en el estado que tenfa cuando el contrato.
Acerca de este punto no hay mucha duda, aunque los ar-
tieulos 1730 y 1731 no sean tan absolutos como lo dice la
Corte de Casacién; no se trata en ellos de construcciones
ni plantios, se refieren tnicamente 2l estado de las reposi-
ciones., Pero el principio invocado por la Corte resulta de
la naturaleza del arrendamiento, que s6lo transfiere al arren-
datario el goce temporal sin derecho real en la cosa arren-

dada; la consecuencia es que debe devolver la cosa tal cual

“la.recibid.

- ¢Tiene también el dador el derecho de conservar las cons-
trucciones? Aqui la Corte invoca el art. 555 que prevee el
caso en que las obras han sido hechas por un tercer posee-

dor y con sus materiales en un fundo ajeno, La ley da al'

propietario del fundo la opcién de obligar al tercero 4 qui-
tarlos 0 4 conservarlos reembolsando el valor de los mate-
riales y el precio de la mano de obra. La Corte de Casacién
dice que las disposiciones de este articulo son aplicables al
inquilino que es un verdadero tercero para con el propieta-
rio, cuando hizo construceiones en el terreno de este tltimo
sin su consentimiento y fuera de las estipulaciones del arren-
damiento. Hay muchas objaciones en contra de esta inter-
pretacion del art. 555. Desde luego la Corte no lo cita en-
tero; el art. 555 distingue entre el poscedor de mala fe y
el de buena fe; la Corte se atiene 4 la disposicién que se re-
fiere al poseedor de mala fe; considera, pues, al arrendata-
rio como tal. iY qué es un poseedor de mala fe? Aquelque,
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dice el art. 550, posee como propietario en virtud de un
titulo translativo de propiedad de que conoce los vicios. ;Es
esta definicidn aplicable al arrendatario? ;Posee como pro-
pietario? ;Es su posesién viciosa? No es posesor, es deten—
tor precario, ocupa el fundo en virtud de un contrato que le
da el derecho de goce y, por consiguiente, el derecho de ha-
cer trabajos necesarios 6 utiles 4 su goce. ;Es verdad, como
lo dice la Corte de Casacién, que el arrendatario es un ter:
eero cuando construye sin el consentimiento del dador y sin
que le autorice 4 ello una cldusula del contrato? El arren-
datario no es nunca un tercero para con ¢l dador, es deudor
6 acreedor. ;Tiene derecho 4 construir 6 plantar como lo
hemos admitido con todos los autores? Es acreedor en este
sentido: que tiene derecho de quitar sus trabajos. ;No tiene
este derecho? Entonces es deudor en este sentido: que el
dador puede oponerse 4 que haga trabajos y tiene el dere-
cho de mandarlos quitar 6 suprimir durante el arrendamien-

“to, con dafios y perjuicios. Ademds, no basta que el arren-

datario sea un tercero para que s¢ le pueda aplicar el ar—
ticulo 555; es necesario que sea un poseedor de mala fe, y
es de toda imposibilidad considerarlo como tal. (1)

182. En el caso sentenciado por la Corte de Casacién
el recurso presentaba otro sistema, lo que prueba cuénta
incertidumbre hay en esta materia. Invocaba el art. 599,
segtin el cual el usufructuario no puede, cuando cesa el
usufructo, reclamar una indemnizacién por las mejoras que
pretendiera haber hecho. Hemos dicho en otro lugar cudl
es, en nuestro concepto, el verdadero sentido de esta dispo-
sicién. El recurso pretendia aplicarlo al inquilino y con-
clufa que el dador tenia el derecha de conservar las obras
hechas por el arrendatario, sin tener que reembolsarle na-
da: ni gastos, ni aumento de valor. Esto era, desde lvego,

1 Denegada, 1. © de Julio de 1851 (Dalloz, 1861, 1, 261).
p. de D. TOMO XXV— 29"




