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concluye que el dador es quien debe sufrir todos los cargos
del inmueble y no el arrendatario que no posee propiamen-
te el fundo arrendado, sdlo tiene la posesidn en nombre de
quien recibe la cosa en arrendamiento. (1)

Se entiende que el contrato puede derogar el derecho co-
mun, pero algunas veces el legislador no toma en cuenta
estas derogaciones cuando por razén de circunstancias poli-
ticas quiere imponer una contribucién especial 4 la propie-
dad inmobiliar. Asilaley francesa de 16 de Marzo de 1848
ha puesto las contribuciones sobre bienes 4 cargo de los
propietarios solos, no obstante todas las estipulaciones con-

trarias que pudieran hacer en los contratos de arrenda—
miento.

§ TV.—Mopo DEL GOCE.

248. El art. 1728 impone dos obligaciones al arrendata—

rio en lo que se refiere al goce. Debe: 1. © usar de la cosa

. como un buen padre de familia; 2. © debe usar de ella se—
gun el destino que le fué dado.

Nim. 1. El arrendatario debe gozar como buen padre
de familia.

249, Todo deudor debe cumplir sus obligaciones con el
cuidado de un buen padre de familia, y el arrendatario es
deudor en cuanto al goce, pues goza de una cosa que no le
pertenece y que debe restituir al fin del arrendamiento. De
esto el principio formulado por Pothier: uEl arrendatario
debe gozar de la cosa que le fué arrendada, como un buen
padre de familia que se sirve de lo suyo propio; debe tener
el mismo cuidado para conservarla como un bueno y cuida-
doso padre de familia tendrfa para la casa que le pertene-

1 Pothier, Del arrendamiento, nim. 2 Lo
Avrendumiento, pfo. X, ntum, 1V il. Morlin, Repertorio, en la palabra
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ce.n El principio tiene sobre todo gran importancia en lo
que se refiere 4 los arrendamientos de los bienes rurales.
El arrendatario debe labrar bien las tierras y en buena épo-
ca. No se le permite recargarlos y obligarlos contra el tiem-
po; debe tener animales en cantidad suficiente para explo-
tar los terrenos. Le estd puramente prohibido malgastar el
abono ni ningunas pajas de la granja, siendo éstas destina-
das 4 los abonos de la tierrra. (1)

9250. Si el arrendatario no usa como buen padre de fami-

 lia hay abuso; diremos mds adelante cudles son, en este ca-

80, los derechos del propietario. Debe primero hacer cons-
tar cudndo hay abuso. No basta que haya dafio causado
por el modo del goce del arrendatario; si tiene el derecho
de hacer lo que hace, no es responsable del perjuicio que
resulta El arrendatario establece una cerveceria en un fun-
do arrendado; el propietario lo demanda por rescisién de
contrato y por dafios y perjuicios. Pero la instruccién, los
términos del contrato y las circunstancias de la causa, pro-
baban que el locatario habia usado de su derecho. La Cor-
te de Gante decidié que el propietario, habiendo autorizado
al arrendatario para este género de negocios, no podia que-
jarse del perjuicio que era su necesario resultado, Sila ley
permite la rescisién de) arrendamiento por un uso perjudi-
cial, es que supone que este uso estd desaprobado, que es
‘un abuso, y*un uso previsto como consecuencia de la con-
vencién no podria considerarse como un goce abusivo. (2)
Un propietario arrienda su casa, situada en los boule-
vards exteriores de Paris, 4 un comerciante de vinos; se opo-
ne 4 que su locatario deje que bailen en la casa ciertos dias
de la semana. La Corte de Parfs deseché su demanda fun-
déndose en el uso general de los expendedores de vinos es-
tablecidos en el boulevard. No habia abuso, habia ejercicio

1 Pothier, Del arrendamiento, mim, 190.
2 Gante, 28 de Abril de 1846 (Pasicrisia, 1860, 2, 96).
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un derecho derivado de la convencién tacita de las partes,
- Los pises estaban, en verdad, cansados por este modo de
diversién; de ahf un perjuicio para el propietario; pero éste
no podia quejarse, puesto que esta era la’ consecuencia ne-
cesaria; debid preveer este perjuicio ¢ insertar en el contra-
to una cldusula prohibitiva, (1) :
251. Hay hechos de abuso en los cuales no hay ninguna
duda desde que consta que son obra del locatario. Se de-
jan ofr unos ruidos violentos en las noches en la parte de la
- casa ocupada por un locatario; todos los testigos de la ins-
truceién califican el ruido de infernal; el descanso de los
demds locatarios est4 perturbado por él y amenazan dejar
Ia casa. El abuso era seguro; no habia contestacién mas que
en el punto de saber quién era el autor del hecho abusivo.
La Corte decidid que era el locatario en cuyo departamen-
to se dejaba oir el ruido. (2) :
252. Diciendo que el atrendatario debe gozar como buen
padre de familia la ley lo obliga implicitamente 4 ocupar
el local arrendado. No le estd admitido abaniiouarlo aun-
que continuase 4 pagar su precio; el no usar de la cosa
arrendada puede ser perjudicial al arrendatario; y desde que:
el arrendatario causa un dafio no cumpliendo sus obliga—
ciones es responsable. (3) Asi es particularmente cuando
- 8e trata de un establecimiento comercial tal como un ho-
tel. (4) Alno gozar las servidumbres establecidas en prove-
_cho del fundo arrendado, pueden extinguirse por el no uso 6
el propietario del fundo sirviente puede hacer algunas res-
tricciones 4 los derechos del inmueble dominante; la inae—
cidn del arrendatario arrastra responsabilidad. (5)

,0__12;;‘?%36 1‘0 de Enero de 1842 (Dalloz, en la palabra drrendamiento, nimes

2 Burdeos, 25 de A
mero 286, 2, © .

3 D9u_ai, 8 de Febrero de 1854 (Dalloz, 1855, 2, 3}

4 Lieja, 21 de Febrero de 1838 (Pasicrisia, 1838, 2, 50).

b Gante, 31 de Julio de 1872 (Pasicrisia, 1872, 2, 394),

gosto de 1836 (Dalloz; en la palabra Arrendamiento, né-
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253. El arrendatario debe gozar como un buen padre de
familia. ;Es esto decir que tenga el derecho de hacer todo
cuanto sea un acto de buen goce? N6, seguramente. Goza
de la cosa ajena y debe devolverla tal cual la recibid (ar-
ticulo 1781). De esto se sigue que no puede hacer ningtin
cambio 4 la cosa arrendada. Este principio no debe ser en-
tendido en el s=ntido de que el arrendatario no puede traer
ninguna modificacién 4 la cosa, aunque fuera necesaria 6
util 4 su goce. Teniendo el derecho de gozar es necesario
que tenga el derecho de acomodar la cosa 4 sus convenien-
cias y 4 sus necesidades; solo' que al concluir el arrenda—
miento estd obligado 4 restablecer el local 4 su antiguo es-
tado si el dador lo exige. Esta juterpretacién es de tradi-
cién y el uso estd conforme 4 la doctrina. (1)

254. La aplicacion del principio 4 las m4quinas de un
establecimiento indusirial suscita serias dificultades. Hay
dos intereses contrarios en presencia y dos tendencias diver-
sas. El propietario desea la estabilidad, teme toda innova-
cién que pudiera comproweter la conservacién de la cosa.
Bl industrial estd obligado 4 seguir el progreso de la in-
dustria, tiene que innovar bajo pena de perecer, y es de su
interés poner en practica los descubrimientos que aumentan
sus utilidades, aunque las construcciones sufrieran con ello.
Iisto estd muy bien cuaado tiene la libre disposicién como
el propietario; gana més industrialmente de lo que pierds
como propietario. Pero no tiene el derecho de sacrificar la
cosa ajena 4 sus innovaciones. Aqui nace el conflicto; did
lugar 4 decisiones contradictorias. El propieturio comienza

por resistirse 4 los cambios mds ttiles, pero la competencia
obliga 4 los industriales 4 marchar en la via del progreso,
y el propietario acaba por ceder si no quiere quedar estéril.

No hay mucha duda acerca del derecho del arrendatario

1 Durantén, t. XVII, p. 73, ndm. 97. Davergier, t. I, p. 378, ntim. 398’
i p. de D, ToMO xxv—38
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cuando arrienda un establecimients industrial ¢ cuando la
cosa arrendada estd destinada al ejercicio de una industria
que exige el empleo de maquinas. Quien quiere el fin quie-
re los medios: si el propietario no quiere miquinas en los

lugares que arrienda no debe dar la cosa en arrendamiento

4 un industrial. El arrendatario se limita 4 establecer ma-

quinas usadas, s6lo’ que tiene que cambiar el local, perforar -

aberturas en una pared, abrir ventanas, ocupar parte del
jardin para la utilidad de su industria. Todas estas innova-
ciones slo son temporales en este sentido: que la cosa arren-
dada ficilmente puede ser repuesta 4 su primitivo estado,
al fin del arrendamiento, sin perjuicio para el propietario.
Desde luego éste no tiene el derecho de quejarse. (1)

Pero el conflicto se hace més serio cuando el movimiento
de las miquinas compramete la solidez de la casa, sobre
todo cuando estas mdquinas de nueva invencion pueden
ocasionar accidentes. Tales son las mdquinas de vapor. Va-
mos % asistir 4 la lucha. Una casa se arrienda 4 un tintore-
ro; éste substituye 4 los antiguos procedimientos nuevos
aparatos: un caldero de vapor. ¢ Tenia este derecho? N,
dice la Corte de Lyon en una sentencia de 1847. Colocada
en uno de los grandes eentros industriales, la Corte no des-
conocid el interés que se liga al progreso de la industria;
el mismo propietario, que sdlo encuentra locatarios indus-—
triales, estd interesado en la prosperidad del establecimien-
to explotado en el local arrendado. Pero el derecho del pro-
pietario domina el interés industria'; esté derecho- no per—
mite al arrendatario reemplazar, sin el consentimiento del
dador, u:ios procedimientos sencillos por maquinas que pre-
senten probabilidades de tales peligros que el legislador s6-
Io pe-mita su establecimiento bajo la condicién de una au—
tonzaclén subordinada 4 trabajos que deben disminuir el

1 Rennes, 28 de Enero de 1828 {Dalloz, en la palabra Arnendamiento, ni:
mero 27Y). ‘
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peligro, pero que no lo pueden evitar. El arrendatario no
tiene el derecho de hacer innovaciones que amenazan la vi-
da y la propiedad de los habitantes de una casa y atacar,
por consiguiente, el derecho de propiedad. (1)

La misma decisién en 1852; pero ya el Tribunal de Pri-
mera Instancia habia pronunciado en favor del arrendata-

" rio; la decisin fué reformada en apelacién. El arrendamien-

to hacfa una reserva que parecia decisiva, 4 la vez que per-
mitia al locatario hacer en el local arrendado todas las
construcciones que juzgara convenientes, 4 cargo de resta—
blecer las cosas 4 su primitivo estado al finalizar el contrat;
¢] acta agregaba que no obstante estas innovaciones no po-
dian perjudicar la propiedad. Y, 'dice la Corte, estd fuera
de duda que el establecimiento de una miquina de vapor ey
para la casa un verdadero peligro, dejando en perspectiva
un siniestro posible y teniendo todos los inconvenientes de
una perturbwy’m en los arrendamientos, y esto es un ver-
dadero perjuicio para la propiedad de la que pretendié ga-
rantizarse al dador. En eonsecuencia la Corte ordend la
destruccién de la mdquina de vapor:(2) En 1860 el Tribp-
nal de Primera Instancia de Dijon pronuncié una sen—
tencia en favor de laindustria y la Corte confirmé la decisior,
El contrato era consentido 4 un impresor y no contenia
ninguna reserva especial; luego, dijo el juez, el dador debfa
esperarse 4 que el locatario aprovechara todos los descabri-
mientos que perfeccionaran su industria, notablemente de la
maquinaria de vapor que ya estaba en vso en muchas ciu-
dades. E« imposible que un impresor inteligente y empren-
dedor, haciendo un contrato por veinta afios por un precio
elevado, se condenase 4 permane=cer fuera d¢l jrogr so ge-
neral, exponiéndose 4 no poder sostener su client la. El
Tribunal concluye que es evidente que el arr:ndatario ha

1 Lyon, 26 de Enero de 1847 (Dalloz, 1862, 2, 233),
2 Lyon, 6 de Enero de 1852 (Dalloz, 1853, 2, 79)
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usado de la cosa como un buen padre de familia. (1) Sin
duda como industrial; pero. en el juicio no se trata de los
derechos del propietario. ;Se les puede desconocer?

La Corte de Paris tratd de conciliar los intereses de la

~ industria y los derechos de propiedad. Un platero instald

bajo del suelo de la casa arrendada una mdquina de vapor
de tercera categoria; es decir, una de las que pueden ser es-
tablecidas en las casas habitadas por una simple declaracién
hecha 4 la autoridad administrativa. El propietario pidié la
suspensién porque era perjudicial 4 la casa y 4 los demds
locatarios. Se ve por los considerandos de la decisién cud]
es la cavilacién del juez; no acogit la demanda ni la recha-
z6, orden6 un examen pericial. Las simpatias del tribunal
son del industrial. nA consecuencia del progreso de la in-
dustria, dice, la mdquina de vapor ha sido substituida en
muchos talleres de orfebreria 4 la rueda movida per el bra-
zo del hembre; probibir de un modo absoluto el empleo de

este nuevo motor, fuera de todo inconveniente 6 peligro

comprobado, serfa llevar 4 la-industria trabas perjudiciales
8in motivo y sin interés.q El Tribunal ordena, en conse-
cuencia, que los peritos comprobarin: 1.° si la miquina
exparce en toda la casa olores nauseabundos y malsanos
que ataquen 4 la salud de los otros locatarios y hacer amha-
bitables los departamentos de la casa, con notoriedad para
el locatario del entresuelo; 2. © la intensidad y la duracién
media del raido producido por el funcionamiento de la m4-
quina; si el ruido llega 4 los pisos superiores y en qué con-
diciones; si el funcionamiento de la mgquina produce sacu-
dimientos en la casa, haciendo temblar las vidrieras y los
muebles, € imprimen 4 la casa sacudimientos que la dete—
rioren y amenacen su solidez; 3. © si la presencia de la mé-
quina es causa suficiente para que en las condiciones de
funcionamiento presente peligros para la seguridad de los

1 D j6n, 3 de Diciembre de 1860 (Dalloz, 1861, 2, 181).
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locatarios y el inmueble, que deben hacer que se ordene su
supresion. La sentencia era tan restfictiva como era posible
'pa,ra el propietario, éste interpuso apelacién; la Corte con-
firmé aceptando los motivos de los primeros jueces. (1)

Creemos que la causa de la industria estd ganada en los
limites que puede alcanzar. Cuando-la industria ocupa so-
la la cosa arrendada el industrial debe tener el derecho de
introducir los nuevos'descubrimienfos en sus aparatos; esto
es para él como una condicién de vida. Si el funcionamien-
to do las mdquinas es de naturaleza: que’ destruya la soli-
dez de la cosa toca 4 las partes preveer este inconveniente y
fijar la renta en consecuencia; pero si el propietario consién-
te en que una industria se ejerza enel fando arrendado de-
be también aceptar las consecuencias.. El conflicto entre la
propiedad y la industria no existe Tealmente sino para las
pequeiias industrias que se ejercen en una casa habitada por
otros locatarios; en este caso, es preciso proceder como lo ha,
hecho el Tribunal del Sena: no sacrificar la industria 4 los
leves inconvenientes que resultan del ruido de las méqui-
nas; pero tampoco sacrificar la propiedad 4 la industria,
cuando el perjuicio es real y no previsto al menos tacita-
mente cuando el contrato. _.

255. El mismo conflicto y la misma lucha se presentan
cuando se trata de introducir el alumbrado de gas. Hubo
resistencia por parte de los propietarios y la jurisprudencia
primero se pronunci6é en su favor. En una especie juzgada
por la Corte de Paris en 1851 se trataba de un entresuelo
arrendado para el establecimiento de un restaurant; el pro-
pietario se opuso 4 que pusieran el gas. Este sistema de
alumbrado, dice la Corte de Paris, en razén de los desérde-
nes é inconvenientes que puede présentar con relacién al

~ propietario, debe ser el objeto de convencione sespeciales de

las partes; el arrendatario no puedé introducirlo sino con
1 Parfs, 8 de Noviembre de 1866 (Dalloz, 1866, 2, 227). :
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el consentimiento expreso del dador. Y el propietario, lejo
de consentir innovaciones cualesquiera, habfa prohibido al
arrendatario hacer 4 traer en el local arrendado algin cam-
bio sin su autorizacion. (1) Este es el derecho extricto; se
debe ceder ante las necesidades de la civilizacién. Cuando
todo el mundo se alumbra con gas cémo podrian los propie-
tarios oponerse 4 lo que los locatarios aprovechan de este
maravilloso -descubrimiento? En 1862 la Corte de Paris
pronuncié una nueva sentencia que comprueba el progreso;
y cuando éste es general atrae aun 4 los conservadures por

excelencia, 4 los propietarios. Se lee en la sentencia pro--

nunciada por el primer juez que el derecho de calentarse y
de alumbrarse por cualquier modo que sea, pertenece 4 los
locatarios con tal que no resalte del sistema adoptado ni pe-
ligro ni inconvenientes,. salvo que los dadores pongan una
cldusula prohibitiva en el contrato. Se trataba de una tien-
da. La Corte dice, coufirmando la sentencia, que de 1850 4
1860 el uso del alumbrado con gas estaba generalmente ex-
parcido en los almacenes de la calle en que estaba situada
ja casa arrendada. En estas circunstancias se debe admitir
que el propietario ha tdcitamente autorizado al locatario de
la tienda 4 usar el gas como lo hacfa la mayor parte de los
locatarios de la misma manzana. La sentencia afiade que no
estaba justificado que los trabsjos para la colocacién de los
aparatos de alumbrado amenazaban la solidez de la casa. (2)

256. Bl goce del arrendatario da todavia lugar 4 una
cuestion controvertida. El arrendamiento de- una cantina
sita en el interior de la cinudad de Grenoble; el contrato se
hizo por veinte afios y mediante una renta de 45,000 fran-
cos. Tres afios después se comenzé la construccidn de nue-
vas fortificaciones, lo que produjo un gran consumo para
los arrendatarios; aumentaron su explotacidn y realizaron

1 Parfs, 22 de Diciembre de 1851 [Dalloz, 1852, 2, 233].
2 Parfs, 29 de Noviembre de 1862 (Dalloz, 1862, 2, 208).
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utilidades considerables. Accién del propietario que tendia

4 la rescisién del contrato 6 una indemnizacién. La Corte
mantuvo el contrato y ordendé que la mitad del beneficio
neto de los entregos hechos y por hecer para los nuevos for-
tines fuesen atribuidos al dador. Esta decisién ha sido cri-
ticada por Duvergier, pero Troplong, 4 quien gusta criticar
4 Duvergier, y Marcadé que gusta critiear 4 todo el mundo,
han intervenido en el debate. Es cierto que la sentencia es-
ta mal redactada; parece considerar el beneficio imprevisto
que recibieron los arrendatarios como una ventaja fortuita
de la cual los dadores debfan aprovechar, del mismo modo
que el dador soporta la pérdida fortuita de una cosecha en
virtud del art. 1769. Sobre este punto el error es evidente.
Se puede justificar la sentencia dandole otra interpretacién,
cuyos elementos ee encuentran,ademds, en"la decisién de
la Corte. El que arrienda una cantera paga un precio pro-
porcional al valor de los productos anuales; éstos dependen
del consumo ordinario; siendo en estas condieiones en las
que el contrato litigioso habfa sido hecho el consumo ha-
bia aumentado, la extraccién sobrepasé lo previsto y los
calculos de las partes contratantes; luego el precio no se
hallaba en harmonia con el goce; aumentédndose debia tam-
bién aumentarse el precio. (1) Hay otra dificultad que que-
da en pie: jel contrato calificado de arrendamiento lo era
realmente? )

En la opinién que hemos ensefiado era mas bien una ven-
ta; jpero cuél era el objeto de la venta? No era la cantera
sino los productos anuales,de ésta, calenlados segin las nece-
sidades del consumo ordinario. ;El comprador podia ex—
traer y luego agotar la cantera? NG, esto hubiera sido des-
naturalizar el contrato. Esta manera de decidir la contes-

1 Grenoble, 5 de Marzo de 1835 (Dalloz, en'la palabra Arrendamicnio, ni-
mero 285). Duvergier, t. I, p. 384, mim. 404, Troplong, mim, 239, Marcadss
t. VI, p. 460, nota 2,
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tacién conduce al mismo resultado que las sentencias de
Grenoble, pero nos parece mas juridica.

Nuim. 2. El arrendatario debe gozar de lo cosa
segin su destino.

957. Segtn el art. 1728 uel arrendatario esta obligado 4
usar de la cosa arrendada segin el destino que le fué dado
por el contrato 6 segtin'se presume d las circunstancias 4
falta de convencién.n Cuando el contrato determina el des-
tino hay una ley que el arrenduatario debe observar como
todas las demas cliusulas de la convencién. Si las partes
contratantes no hicieron convencidn expresa acerca del uso
4 que la cosa estd destinada, el Cidigo quiere que se con~
sulten las circunstancias de la causa, Esto implica que hay
siempre un destino convenido sea expreso 6 téf:ito. Ea efec-
to, el destino de la cosa arrendada esla esencia del contra-
to de arrendamiento. Por una parte las obligaciones del
dador dependen de ella, puesto que éste queda obligado &
mantener la cosa en estado de servir al uso para el cual
fué arrendada; es, pues, necesario que este destino esté con-
venido entre las partes.” Por otra parte, el goce del arren-
datario est4 limitado por el destino de la cosa arrendada,
difiere segtin este destino; es, pues, preciso que las partes
estén acordes en este punto. ¢Se comprobard el destino de
la cosa 4 falta de convenciéo? El art. 1728 dice nque se
presumird segén las circunstancias.n Es por esta proposi-
cién del Tribunado como fué formulado el principioen es-
tos términos; e lee en'las observaciones: wEl proyecto de-
cia que el arrendatario estd obligado 4 usar de la cosa arren-
dada segitin el destino que le habfa sido dado por sl contra-
to de arrendamiento 6 por el uso 4 falta de convencion. Se
pensd que estas palabras por el wso no decfan lo bastante.
Por ejemplo, si una casa que hasta entonces. fué ocupada
por un panadero y servia para su profesién estd arrendada
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4 un cerrajero; el dador que no ignora cuil es la profesién
del nuevo inquilino, no podia impedir que emplee la cosa
arrendada en nuevo destino. No lo podr4 impedir, aunque
el contrato no contenga una contencién formal 4 este res-
pecto y que la casa no hubiera sido atn empleada para uso
de un cerrajero. Son las circunstancias las que deben deci-
dir, todas las veces que el arrendamiento no se explica.
Eistas circunstancias son tan variadas que no son suscepti-
bles de ser previgtas por la ley. El legislador sélo puede
atenerse, 4 este respecto, 4 la prudencia y experiencia del
JUuez.n : -
Es en este sentido como la ley dice que el destino da la
cosa se presume segin las circunstancias, 4 falta de conven-
ctdn. Esto no quiere decir que el juez presume el destino;
el juez nunca hace mas que comprobar las convenciones de
las partes contratantes para asegurar su ejecucién. Pero
las convenciones pueden ser técitas. Las que se refieren al
destino de la cosa arrendada lo son casi siempre; las partes
no se explican, porque las cosas lo dicen por si mismas: la
naturaleza del local arrendado, su destino anterior, la pro-
fesion del arrendatario cuando la conoce el dador, lo que
es el caso ordinario, marcan con certeza completa 4 qué
uso la cosa estd destinada; las partes no piensan ni siquiera
en hablar de ello ni en escribirlo. (1) ]
258. El destino de la cosa modifica singularmente el de-
recho de goce del arrendatario. No sélo estd obligado 4
gozar como buen. padre de familia, sino que debe gozar
conforme al destino que fué dado 4 la cosa arrendada por
la ley expresa 6 ticita del contrato, aunque el goce que el
arrendatario quisiera substituir no fuera un perjuicio para -
el dador. No es esta una cuestién de interés, es una cues-
tidn de derecho: el propietario estd libre para dar 4 su

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 256, ntm. 175 bis.
P. de D. Tomo xxv—39




