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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
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cosa un determinado destino; y ei hay, coro 8@ supone, con-
curso de voluntades acerca del uso que el arrendatario de-
be hacer de la cosa arrendada, no la puede hacer servir 4
% otro uso, sin que se deba considerar si este uso causa 6 no
un perjuicio' al dador; la convencion forma la ley de las
partes y debe observarse como tal.

Pothier da un ejemplo que hace conocer el alcance que
ol art. 1728 tomé de la tradicién. Una cosa, que siempre
fué explotada como cosa particular, se arrienda como tal.
Fl locatario no podré poner en ella una taberna, ni estable-
cer una fragua de herrador, ni uns industria cualquiera:
debe ocuparla como casa habitacién; si no, el dador podrd
expulsarlo. (1) Se dirfa en vano que si establece en ella un
café y que lo acredite, el valor locativo de la casa aumen-—
tard y el dador le contestara que es propietario y libre, por
consiguiente, de usar de la cosa como guste; que su Vo-
luntad fué que la casa continuase ocupada particularmen-
te, y que el arrendatario consintié en arrendar la cosa con
este destino, lo que es decisivo.

959. La doctrina (2) y la jurisprudencia estdn en este

sentido. Fué sentenciado. que un departamento destinado
4 1a habitacién de un inquilino y su familia, no podia ser
subarrendado 4 una sociedad y particularmente 4 miems
bros de un circulo, porque resultaba un perjuicio para el
dador, estando, el local arrendado expuesto 4 deterioros y
sufriendo inconvenientes los demds locatarios. (3) No nos
agrada el primer motivo, porque se pudiera inducir de €l
‘que, 8i el cambio de destino no fuera perjudicial, el dador
no podria oponerse 4 él, lo que no es exacto (ntm. 258).
La tranquilidad de una casa estd perturbada cuando un
circulo se establece en ella; con mas razén si esun café

1 Pothier, Del arrendamiento, nim. 189.

2 Aubry y Rau, t. IV, p. 481, notas 4 y b, pfo. 367. Troplong, ntm. 307.

3 Aix, 31 de Enero de 1833 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ndm. 277).
Compérese Parfs, 23 de Enero de 1869 (Dalloz, 1869, 2, 193.

.
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publico, 6 un restaurant, 6 una cantina; y es esta tranqui-
lidad que el dador quiere asegurar 4 sus locatarios mante-
niendo la cosa particular. '

Una casa mantenida hasta entonces exclusivamente para
el uso de habitacién particular, se arrienda por seis afios
sin ninguna clfusula prohibitiva; el arrendatario ‘cede su
contrato 4 un sublocatario, quien establece un restaurant en
el local arrendado. Accién del dador por rescision del con-
trato, Sucumbe en primera instancia y en apelacién. En
nuestro concepto ambas decigiones fueron malas. Descan-
san primero en el principio de que no prescribiendo el
ar;enda‘miento ningtdn modo particular de goce, el arrenda-
tario y sublocatario tenfan el derecho de gozar 4 su gus-
to, siempre que la cosa arrendada no sufriera ningtn dafio
irreparable. Este motivo estd en oposicién con el texto de
la ley. Cualquiera casa arrendada tiene su destino; si el
contrato no lo determina las circunstancias hacen que lo
determine el juez. No puede, pues, decirge que el arrenda-
tario puede gozar como quiera por solo que el propietario no
prescribié un goce especial; esto es borrar la obligacién que
el art. 1728, 1.©, impone al locatario; y agregando que el
goce libre siempre que no sea perjudicial, la sentencia con-
funde el abuso de goce con el cambio de destino, como lo
diremos més adelante. La obligacién de usar de la cosa se-
gin su destino es independiente del dafio que puede de
olla resultar. El dafio se refiere al abuso de goce; se puede
abusar del goce 4 la vez que conservar 4 la cosa el destino
que le did el contrato; asi como se puede cambiar el desti-
no sin causar ningtn perjuicio al dador, lo que no impide
que el cambio de destino sea una violacién de la ley del
contrato. La Corte prevee la objecién, pero la contesta
mal. Hay que examinar las circunstancias, dice, y ver si
implican un cardcter suficienie de gravedad para que se
admita 1a rescision. Contestaremos que si la ley, 4 falta de
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convencién, quiere que el juez presuma el destino segtin las
circunstancias, es para buscar en ellas la voluntad de las
partes contratantes; esto no tiene nada de comin con la
gravedad del cambio. El contrato puede’prohibir el menor
cambio de destino; podrd con seguridad prescribir que la
casa serd mantehida particular. Puas bien, este destino pue-
de también resultar de las circunstancias, y en el caso la
voluntad de las partes no era muy dudosa. Una casa que
siempre fué mantenida particular, se arrienda 4 un particu-
lar: ;es necesario decir que el locatario, siendo particular,
debe ocupar la casa particulatmente ¥y por lo tanto, no po-
drd subarrendarla 4 un fondista? Al exigir que las circuns-
tancias sean graves, la Corte entiende que el camhio de des-
tino debe ser perjudicial al dador. Asi, dice, una casa no
puede ser convertida en taller de mecénica 6 de carpintero,
en razon de que la solidez de la casa puede sufrir. Esto es
siempre la misma confusién entre la obligacién de gozar
como buen padre de familia y la obligacién de usar de la
casa segin su destino. El destine no es una cuestién de
perjuicio: ;qué importa, pues, que el cambio de destino sea
¢ no perjudicial?. No se trata de calcular los dafios que la
afluencia de viajeros puede causar al papel y 4 las pintu-
ras, esto toca al. modo de goce; el destino es enteramente
otro. (1) - - 7

260. Si una casa particular no puede ser cambiada en
fonda con mds razén el locatario no puede volverla casa pu-
blica. Semejante cuestién no debiera llevarse ante los tribu-
nales. En nuestro concepto este destino no podria estipular-
se, pues serfa viciar la convencién con ‘una causa ilicita.
Sin duda si el dador consiente el arrendatario podri hacer
de su casa un uso deshonesto, pero este consentimiento no

1 Bourges, 2 de Enero de 1837 (Dalloz, en Ia palabra drrendamiento, ndme-
ro 271, 2, °) Se cita también una sentencia de Lieja, de 6 de Junio de 1859

(Dalloz, en Ia palabra Arrendamiento, niim. 271, 1. ©) como habiendo decidido
Ia misma cosa. Es un error. Véase la sentencia en la Pasierisia, 1841, 2, 58,
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serfa obligatorio para aquel que lo hubiere dado: un esta-
blecimiento inmoral sélo puede tener una existencia precaria,
Siguese de esto que el destino nunca es legal. La Corte de Bru-
selas se limitd 4 decir que el cambio de destino es de natu-
raleza causar un perjuicio considerable 4 la casa que fué
arrendada 4 un expendedor de vino y es fransformada en
un lugar de prostitucién, lo que es evidente. (1) Pero no es
esta la cuestién; debe verse cudl es la ley del contrato y si
esta loy es ticita.. La Corte de Lieja ha sentenciado que
aquel que toma calidad de cantinero en un arrendamiento
cuando los registros de policia prueban que antes tuvo una
casa publica, comete un dolo por reticencia; que este dolo
vicia el consentimiento del dador, lo que es un motivo de
rescisién de contrato. Se lee en la sentencia confirmada por
la Corte que las gentes de esta clase no estdn, en verdad, de-
claradas incapaces por Ja ley para tomar una casa en arren-
damiento, pero que la buena fe que debe reinar en el con-
trato exige que den 4 conocer su calidad al propietario. (2)
En nuestro concepto hay que ir mds alld; las casas publicas
solo estan toleradas y la tolerancia implica la precaridad
‘del establecimiento.

261. Cuando la casa/arrendada tiene un destino comer-
cial 6 industrial el arrendatario no lo puede cambiar.Pothier
1o hace notar. Siun fondista, dice, tenia una fonda en arren-
<damiento. ests obligado 4 mantenerla como fonda durante
todo el tiempo del arrendamieato; si no estd obligado 4
dafios y perjuicios, los que consisten en que la casa fué de-
‘preciada; en efecto, dejando la fonda de existir los parro-
quianos se pierden y, por consiguiente, la casa se arrendars,
en un precio menos ventajoso. (3) ;Serd este el verdadero
‘motivo para decidir? Si el locatario é un sublocatario trans-

1 Bruselas, 28 de Julio de 1826 (Pasicrisia, 1826, 2, 243).

2 Lieja, 2b de Julio de 1846 ( Pasicrisia, 1849, 2, 155).

" 8 Pothier, Del arrendamiento, nim. 189. Colmet de Santerre, t. VII, pagi-
“na 256, nim, '175 bis, se expresa én él mismo sentido. d
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formasen 1a fonda en tienda, este cambio pudiera ser ven-
tajoso al dador; la clientela creada por el arrendatario le
permitiria arrendar su casa por un precio mas elevado que
el que sacaba de la renta de una fonda; no obstante, este
cambio de destino autorizarfa al dador 4 pedir la rescisién
del arrendamiento. Hay que hacer 4 un lado el perjuicio y
atenerse 4 la ley del contrato.

La jurisprudencia est4 conforme con la doctrina tradicio-
nal. Una casa explotada desde hacia mucho tiempo por un
comercio de abarrotes se da en arrendamiento sin que el
acta diga cuil serd el destino; pero el local arrendado
est4 especificado en pormenor como siendo una tienda con
dos mostradores de madera de encino y un cajén cada uno,
de un armazén y sesenta y Tres cajas que sirven para poner
mercancias. El arrendatario subarrienda la casa 4 una per-
sona que establece en ella un comercio de panaderia. Accién
de rescision del arrendamiento fundada en el cambio de
destino. Lia Corte decidi6’que habia contravencién de la ley
tacita del arrendamiento; las circunstancias de la causa y
lfas mismos términos del acta probaban que la casa habia
sido arrendada con un destino especial. (1) Este es el ver-
dadero principio. La casa abierta como panaderia podia
procurar al dador un precio tan elevado como una tienda 7
no obstante, la: rescisién debia ser prenunciada, puesto que
el arrendatario habia contravenido 4 una condicién esencial
del contrato.

La Corte de Paris ha deducido de esta doctrina una con-
secuencia muy légica. Cuando la cosa fué arrendada para
determinado destino no basta que el locatario establezca en
ella el comercio 6 la industria que las partes se propusieron,
es menester que lo ejerza hasta concluir el arrendamiento.

1 Bourges, 4 de Marzo de 1842 (Dalloz, en la palabra Arréndamiénto, nime-

'10272,2.°) En el mismo sentido, Paris, 25 de Marzo de 1817 (Dalloz, enla
palabra Arrendamiento, ndm. 272, 1. ©) :
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Arrendamiento de una casa en la que el comercio de drc-
guerfa y farmacia se explotaba desde un tiempo inmemo-
rial; se decfa en el acta que el arrendatario debfa usar de la
cosa segun su destino. Antes de concluir el arrendamiento
ol locatario abandond la cosa arrendada y transladé su esta-
blecimiento 4 otro barrio en que fijé su residencia. Conti-
nué pagando surenta. Accidn de rescisién del arrendamien-
to con dafios y perjuicios. El primer juez deseché la deman-
da, su decisién fué reformada en apelacion; la Corte de Pa-
ris se limita 4 decir que habiendo sido abandonado el local
y la casa cerrada habfa cambio de destino. En efecto, el
destino tiene por s naturaleza un cardcter de' permanencia.
No es usar de la cosa segiin su destino el no usar de ella.
Habia también perjuicio, la Corte nada dice de ello; el arren-
damiento debia ser rescindido por sélo el hecho del cambio
de destino, 4 reserva de condenar ademds al arrendatario 4
dafios y perjuicios por el perjuicio que causaba al dador. (1)
262. Algunas veces es dificil determinar el destino de la
cosa arrendada, Cuando siempre sirvio 4 determinada in-
dustria y que el locatario ejerce una profesion andloga estas .
circunstancias dardn 4 conocer el destino de la cosa. (2) No
debe inducirse de esto que la cosa arrendada recibe un nue-
vo destino. Todo depende de la voluntad de las partes con-
tratantes y el principio queda siempre el mismo: el juez de-
be buscar su intencion en las circunstancias de la causa; es
decir, en los hechos que han precedido la convencién, Pe-
ro los mismos hechos pueden ser contestados, lo que da lu-
gar 4 una nueva dificultad. ¢Céuwo se probaran? Si se tra-
ta de hechos materiales la prueba testimonial serd admitida
indefinidamente, mientras que los hechos juridicos no pue-
den probarse por testigos cuando la cosa litigiosa tiene un
valor superior 4 150 francos. De ordinario la prueba versa

1 Parfs, 1. © de Marzo de 1830 (Dalloz, eu 1a palabra Arrendamiento; nime-
ro 278. Compérense las demds sentencias que se citan,
2 Bruselas, 20 de Enero de 1836 (Pasicrisia, 1836, 2, 16).
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en hechos puros y simples. En un caso sentenciado por la
Corte de Gante se trataba de saber si el arrendatario tenfa
el derecho de establecer una cerveceria en los lugares arren-
dados. Habia desde luego unas cléusulas de! acta de las que
se podia inducir un destino industrial. El arrendamiento era
por treinta afios; y un plazo tan largo no'se estipula ame~
nudo sino en virtud de un establecimiento importante que
tiene que crear el arrendatario; luego el acta decia que to-
das las construcciones que el locatario hiciera quedarian
por su cuenta sin que pudiera por este punto reclamar una
indemnizacién. ;Cudles eran estas construcciones que las
partes tenfan en venta al contratar? Habian sido comenza-
das desde m4s de tres semanas antes de la firma del contra-
to. ;Habia sido con consentimiento del dador 6 de sus rer
presentantes? Estos hechos no podian comprobarse por una
instruceidn; y la prueba testimonial era admisible puesto
que se trataba del hecho de construir y del conocimiento
que de ello tenia el dador; y estos hechos son por sf hechos
puros y simples. Se objetaba que esto era probar contra
y ademésde lo contenidoen el acta, prueba de que la ley no
permite dar por testigos (art. 1341). La objecién no era se-
ria. No se probaba contra el acta, puesto que el arrenda-
miento no contenfa ninguna cliusula relativa al destino de
la cosa. No se probaba ademds del acta, puessélo se inter-
pretaba la intencién de las partes contratantes para deter—
minar el uso que podfa 6 debia darse 4 la cosa arrenda—

da. (1) ¢ !
Niim. 2. Sancion.

263. El art. 1729 sanciona la ejecucién de las obliga-
ciones que el art. 1728 impone al arrendatario; dice asi:
uSi el arrendatario emplea la cosa arrendada en otro uso

1 Gante, 28 do Abril de 1846 (Rasicrisia, 1856, 2; 90).
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. que para el que fué desttnada 6 del que pueda resultar un
. dafio para el dador, éste puede, segin las circunstancias,
pedir la rescisién del arrendamiento.n Esta disposicién ha
. dado lugar 4 interpretaciones contradictorias y cada autor
declara la suya evidente; de manera que hay un error evi-
dente por parte de uno 6 de otro, lo que debe inclinar 4 los
intérpretes 4 no abusar de la palabra evidencia, Se trata de
saber si el art. 1729 prevee las dos obligaciones muy dis-
tintas que el art. 1728, 1., impone al arrendatario. Debe
desde luego gozar como buen padre de familia; luego estd
obligado 4 usar la cosa arrendada segtin su destino. Cada
una de estas obligaciones debe tener su sancién; 4y en qué
consiste la sancién de los compromisos bilaterales ? El articu-
lo 1184 lo dice: es en la resolucidén del contrato; el articulo
1741 lo repite y el art. 1729 aplica el principio de la con-
dicién resolutoria 4 las obligaciones del arrendatario relati-
' vas 4 su goce. La ley comienza por decir que el dador pue-
de hacer que rescindan el contrato si el arrendatario em~—
" plea la cosa,arrendada en otro uso que aquel 4 que fué des-
" tnada: hé aqui la sancién del destino obligatorio de la cosa
_arrendada. Despuds la ley agrega que el dador puede tam-
* bién pedir la rescisién si el arrendatario emplea la cosa en
un uso del que pueda resultarle un dafio; hé aqui la sancién
.de la obligacién que consiste en gozar como un buen padre
- de familia; la redaccién pudiera ser mds clara y m4s conci-
8a; sin embargo, el sentido no es muy dudoso; no nos atreve-
. mos 4 decir que sea evidente. Aquel queno goza como buen
‘padre de familia abusa, y el abuso es necesariamente un da-
fio; de ahf la accién de rescisién del arrendamiento funda-
~da eu la inejecucién de los compromisos del arrendatario:
¢Cudl es su fundamento? Es el dafio causado por el abuso;
sino hubiera dafio no habria abuso y no se podrfa decir que
el arrendatario goz6 como mal padre de familia. No sucede
P. de D. ToMO XXV —A40




