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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
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asf cuando el arrendatario emplea la cosa en otro uso del
que le fué destinado; en este caso viola la ley del contra-
to, y es por razén de esta violacién como el dador puede
obrar en resolucién sin que esté obligado 4 probar que el
cambio de destino fué un dafio para ¢l (num. 268); el dador
no funda su demanda en el dafio que le resulté del cambio
de destino, lo funda en que el arrendatario hace lo que no
tenfa derecho de hacer. (1)

Esta interpretacidn se apoya en el texto del art. 1729; la
ley emplea la disyuntiva ¢ para marcar que prevee dos ca-
sos distintos. Se ha pretendido que el legislador se equivo-
¢6 y que en lugar de la disyuntiva ¢ debi6 emplear la con-
juntiva y. Esto es evidente, dice Durantén, pues si es segun
el destino de la cosa como el arrendatario la usa no hay pa-
ra qué examinar si resulta 6. no un perjuicio para el dador,
este dafio ni siquiera es de ‘suponer. Qué, dice Marcadé,
no se puede suponer un uso perjudicial cuando el arrenda-
tario emplea la cosa en un uso al que no fué destinada? ;No

“es un uso perjudicial el que hace de la cosa el arrendatario
cuando la usa como mal padre de familia. El arrendatario que
deja que la mala yerba invada los terrenos, el locatario que
no hace las reposiciones locativas, usan de la cosa segin su
destino, pero usan mal de ella; luego no cumplen con la obli-
gacién que les incumbe de gozar como buenos padres de fa-
milia y, por tanto, hay lugar 4 rescisién. Estamos sorpren-
didos de que Duvergier haya aceptado la interpretacién de
Durantén 4 la vez que confiesa que conduce 4 consecuen-

cias inexactas. (2) Desde luego esta interpretacién cambia £

arbitrariamente el texto de la ley, lo que nunca debe hacer
el intérprete, 4 no ser que esté probado que el legislador se
haya equivacado. Y en el caso el intérprete es quien se equi-

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 482, nota 8, pfo. 367. Marcads, t. VI, p. 460, nd-
mero I del art. 1729,

2 Durantén, t, XVII, p. 74, nota 2. Davergier, t. I, p. 379, ndm. 400,

&:'.
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voca. Y el error es grave, pues hé aquf 4 16 que conduce:
es que el art. 1729 no prevee mis que una hipdtesis, la de
un uso perjudicial; de donde debiera concluirse que si el
cambio de destino no es perjudicial no hay lugar 4 rescisién.
Asf la violaci6n m4s manifiesta de la ley del contrato no
permitiria al-dador pedir la resolucién del arrendamiento.
Duvergier invoca, en apoyo de su opinidn, el informe que
Mouricault hizo al Tribunado; el Relator se vale efectiva-
mente de la conjuntiva y. Desechamos esta autoridad; los
oradores que exponen los motivos de una ley no tienen el
derecho de alterar su texto, y si lo hacen debe decirse que
se equivocan al hacer decir 4 la ley lo contrario de lo que
dice, y un error no es una autoridad.

1. Derecho del dador en caso de abuso de goce.

264. Si el arredantario hace de la cosa un uso que cause
un perjuicio al dador, éste pnede, segin las circunstancias,
hacer que rescindan su contrato (art. 1729). Esto es la
aplicacién del art. 1184 que la misma ley aplica al arren-
damiento en el art. 1741. 3El arrendatario qne hace un uso
perjudicial de la cosa, contraviene 4 la obligacion que con-
trae de gozar como buen padre de familia (art. 1728, 19)
y, por consiguiente, el dador puede promover la resolucién
por inejscucién de los compromisos del arrendatario. En
rigor, el art. 1729 es, pues, initil. ;Por qué la ley prevee
especialmente la inejecucién de uno de los compromisos
contraidos por el arrendatario? Es porque, en el caso pre-
visto por el art. 1729, da un poder discrecional al juez:
puede rescindir el arrendamisnto 6 no rescindirlo, segiin las
circunstancias. El juez tiene siempre un poder de aprecia-
cién cuando e pide la resolucién del contrato por causa de
inejecucién de las obligaciones de una de las partes con-
tratantes (art. 1184); pero este poder no es discrecional,
la ley s6lo le da el derecho de conceder un plazo al deu-
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dor; después de este plazo el juez debe pPronunciar la resg-
lucién del contrato, si el deudor no ejecuta su obligacién.
El art. 1729 va m4s alld; el juez puede rescindir ol con-
trato 6 no rescindirlo, juzga segin las circunstancias; la ley

Tepite esta expresién en e art. 1766, en que se trata de Ig

‘Tescisién del arrendamiento rural por falta de ejecucidn de «

los compromisos del contrato relativos al goce de la cosa.
¢Qué son estas circunstancias? Se trata de un perjuicio que

el abuso de goce causa al dador; y el perjuicio puede ser

m4s 6 menos grave; varfa de un caso % otro; puede proce-
der de una culpa m4s 6 menos grave. De ahi la necesidad
de un poder discrecional, como muy bien lo dice la Corte
de Gante: si una cosa arrendada es de gran valor, y siel
dafio causado es relativamente insignificante, el Jjuez debe
desechar la demanda de rescision, y al rescindir el arrenda.
miento impondria al arrendatario una pena fuera de tods
Proporcién con la gravedad de sy culpa; podria arruinarlo
cuando la equidad sdlo exige una reparacién del dafio que
causé al propietario. En e] caso el propietario se quejaba
de qne el arrendatario habia destruido las raices princi-
pales de siete olmos del Canadd, que seencontraban en el
limite de uno de Ios terrenos arrendados; los 4rboles no
habfan muerto, su desarrollo s6lo habia sido retardado y
estaban expuestos 4 que los tumbara el viento, iHé aqui el
dafio y el abuso por el que el propietario pedia la rescision
del arrendamiento! La Corte le concedis 250 francos de
dafiog y perjuicios; ir mds all4, dijo, y pronunciar Ia res-
cisién del contrato, fuera infligir al arrendatario una pena
desproporcionada Y» por lo tanto, injusta. (1)

265. Los tribunales deben usar del poder que Ia ley les -

da con prudencia ¥ conciliando los intereses opuestos, pues
86lo hay intereses en causa, Si el abuso de goce es de tal
naturaleza que puede ser ficilmente reparado al finalizar el

1 Gante, 3 de Febrero de 1870 Pasicrisia, 1870, 2, 116),
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arrendamiento, no hay lugar 4 pronunciar la rescisién,. pues- -
to que realmente el propietario no sufre ningiin perjuicio,
la accién que tiene al finalizar el arrendamiento basta para
resguardar sus intereses. Esto es lo que la Corte .de Ren-
nes ha sentenciado en un caso que ya hemos citado. El
arrendatario, para las necesidades de su industria,’ habia
practicado una abertura en un muro exterior_’; habia cam-
biado de lugar tres 4rboles, dice la sentencia, de C'Ionde
habian sido plantados por el propietario; habfa des?uldado
el jardin. La Corte confiesa que el locatario se habia exce-
dide en' su goce, pero basta que se reconozca que mediante
reparaciones que tendrd que hacer cuando se vaya el pro-
pietario no sufrird ningtin perjuicio, para que no se deba
rescindir el arrendamiento. (1)

Si los abusos son graves y de naturaleza 4 continuarse
durante todo el curso del arrendamiento, la rescisién debe
ser pronunciada. Una casa fué arrendada 4 un ebanista en
el precio de 2,000 francos. El acta estipula que e% arren-
datario no podr4 poner un taller en el segundo piso ni arren-
dar los salones y departamentos 4 sociedades. I*‘ué_ compro-
bado, durante el curso del arrendamiento, que el inquilino
habia establecido talleres en salones ricamente decorado's;.
Sin embargo, el primer juez se nego 4 pronunciar la I'EE-BCI’—
sién, fundéndose en los términos del acta que sélo prohibia
al arrendatario establecer un taller en el segundo piso. .I’El
argumento era malo; el arrendamiento prohibia tambu?n
subarrendar departamentos y salones 4 sociedades; suponfa,
pues, y queria que estos departamentos fueran ocupados
por el arrendatario y su familia, ¥ que si el dador se opc'>——
nia 4 que se ocuparan por cfrculos, con més razén no podia
el arrendatario transformarlos en talleres, colocando un

28 de Enero de 1828 (Dalloz, en 1a palabra Arrendamiento, Dlime-
0 %’J"gfml])e:l,legad:, 19 de Mayo de 1825 ('Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
ndm, 300, 2. ©)
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horno en un nicho. Estaes la observacién de la Corte de
Apelacién, quien pronuncié la resolucién del arrenda—
miento. (1)

266. ;En Iugar de pedir la rescisién del arrendamien-
to puede el dador reclamar dafios y perjuicios? Fué sen-
tenciado que el dador no puede formar una aceién de da—

.1i0s y perjuicios por abuso de goce y deterioro de la cosa
arrendada; que debe esperar la conclusién del arrenda-
miento; sélo en aquella época es cuando el arrendatario
tiene que restituir la cosa en el estado en que la recibié:
puede durante el arrendamiento, con un goce mayor, repa-
rar el dafio que caus6 al propietario; desde luego la accién
durante el arrendamiento serfa prematura, (2) Esto es ver-
dad para un arrendamiento rural y para el dafio que resul-
te de un mal cuitivo; puede reparar, en este caso, con tra-
bajos y cuidadcs, los deterioros que haya cometido; y en-
tonces fuera verdad decir que una demanda de dafios y
perjuicios no sélo fuera prematura sino que pudiera tener
como resultado que el dador no se hiciera pagar un daiio
que el arrendatario pagarfa después con un mejor cultivo;
el propietario tendria, pues, ventajas 4 expensas del arren-
datario. (3) Pero de esto no debe deducirse como regla
absoluta que el dador no puede formar, antes de concluirse
el arrendamiento, una accidn principal con el inico objeto
de la demanda de una indemnizacidn. Si el dafio causado
por el arrendatario es de tal naturaleza que deba ser repa-
rado luego y que se agravaria durante el curso del arren-
damiento, el dador debe tener el derecho de promover io-
mediatamente: esto es el derecho comin,
La jurisprudencia estd en este sentido, Un locatario des-
planta drboles; este es un dafio que no podia ser reparado

LY

1 Brugelas, 18 de Mayo de 1822 (Pasicrisia, 1822, p. 140),
2 Nimes, 22 de Mayo de 1855 (Dalloz, 18566, b, 276).
3 Caen, 6 de Junio de 1857 (Dalloz, 1858, 2, 86).
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al fin del arrendamiento, es actual y debe repararse en se-
guida; luego el dador debe promover inme:.dlatamente. (1)
La Corte de Bourges dijo muy bien que si el dador sui"re
un perjuicio actual por el modo de goce del arrendatario,
puede reclamar la reparacién actual sin que tenga que re-
currir 4 una demanda de rescisién y mucho menos esperar
la expiracién del arrendamiento. En el caso se trat'aba del
arrendamiento de una mina; el locatario desacreditaba el
establecimiento con su goce; importaba al dador que el mal
se reparara inmediatamente: ia Corte decidié que la deman-
da era de admitirse. (2) 5
267. En los casos en que la accién del dador por dafios
y perjuicios no serfa de admitirse actual.mente tiene, no
obstante, interés en hacer constar en seguida lc.)sr l:.Lech_os de
abuso, puesto que esta prueba podria hacerse c.hﬁcﬂ 6 impo-
sible si tuviera que esperar el fin del arrendamiento. Se pre-
gunta si puede promover ante el juez 4 efecto de‘ compro-
bar los deterioros 4 reserva de promover la reposlc!én enla
expiracion del arrendamiento. La jurisprudeuc_ia_tm.lbea %
esto se concibe; no se puede promover en justicia ni pedir
al juez una condenaeién cualquiera contra la parte adv:er-
sa; y, en el caso, ¢l dador, se supone, no puede GOD(:‘,IUIT 4
dafios y perjuicios, luego no hay litigio. (3) Se a.dmi.te, no
obstante, mds generalmente, que el dador puede pedir una
experticia judicial; tiene interés en c?llo, puesto que la ex-
perticia que no fuera contradictoria no formaria prueba
contra el arrendatario; si, pues, éste se niega 4 que se proce-
da 4 la experticia hay debate, lo que basta para que el tri-
bunal intervenga. (4)

1 Rennes, 28 de Enero de 1828 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimes
mlevgr)alllrgaa, 20 de Marzo de 1839 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nis
mgov3é(£'elﬁ:a)senteucis del Tribunal del Sens, reformada en apelacién por
!eit‘i?::?a.d 2723;1 %ﬁzﬁ%iec%f?gé? ?g‘;?l'o;?‘i%ég: g?{m) Bourges, 20 de Mar-
%0 de 1839 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nim. 303, 1. ©)

S
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II. Derechos del dador en caso de cambio de domicilio,

268. La ley pone ¢l cambio de destino en la misma lfnea
que el abuso de goce; da al Juez el poder discrecional de
pronunciar la rescisién del arrendamiento segin las cir—.
cunstancias. En teorfa hay una diferencia, Cuando una casa
particular est transformada en cantina Ia ley del contrato
estd Violada y no se entiende; en este caso, como el juez
puede tener el poder de negar la rescisién del arrendamiento,
no hay un méds 6 un menos que haga la inejecucién del com-
promiso mis 6 menos grave: el contrato estd violado en un
punto esencial, luego debe rescindirse. 8i no obstante la ley
concede al juez un poder discrecional es porque supone que
s trata de simples cambios en el destino, Las innovaciones
del arrendatario pueden ser m4s 6 menos graves; por lo
tanto el juez debe tener el derecho de decidir segin las cir-
cunstancias. Podr4 no ‘pronunciar la rescisién del arrenda-

miento y limitarse 4 ordenar al’ restablecimiento del local
arrendado 4 su primitivo estado. (1) Con mds razén debe
el juez conceder un Plazo al arrendatario cuando éste ofrece
hacer desaparecer los cambios, Esto es el derecho comiin del
art. 1184, 4 reserva de que el dador estipule el pacto comiso-

rio en el sentido de que el arrendamiento se resolverd de
Plano por el solo hecho de innovaciones. (2)

§ V.—DE 1.4 oBLIGACION DE RESTITUCION.

269. El arrendatario tiene solo el derecho ‘de goee en Ia

cosa arrendada por un corto tiempo (art. 1709); cuando es-
te tiempo ha concluido debe hacer la devolucién. Debe res-
tituir todo lo que recibié con Sus accesorios. El principio
es incontestable, no puede mucho dar lugar 4 dificultad

ralzsb{ancy, 27 de Agosto de 1838 (Dalloz, en la palabrs Arrendamiento, ndmes

2 Lieja, 27 de Julio de 1850 (Pasicrisia, 1861, 2, 36).
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mds que en los arrendamientos ruralfas. El arrent_iata.rm z:
responsable por el déficit del contem(.lo_ de las t}errai ?m_
entrega y las que existian cuando recibid el gloce,' plzi:l i
porta que haya habido 6 no un estado de los in o
arrendados; el estado no se refiere m:if; que 4 la prue a:i 5
no lo hay el dador ser4 admitido, segtin el dere;:lio col?eci_’
4 probar cudl era el contenido y cudl es lo que falta. :
mos que el arrendatario es responsable, es.to guponet q‘tl
tiene culpa, y la tiene si, como suced.e ordinariamen e,
déficit se debe 4'usurpaciones cometidas por.los [zlrople:
tarios contiguos, en el caso en que no los hu.blera dem]:n-
ciado al dador. Por su lado el arrendatario pue eé' a
.ber tomado tierras de los vecinos, de modo que h'abr uln
excedente de contenido por una parte y un d:éﬁt:ilt por 12
otra. ;Podr4 el arrendatario compensar el déficit ;on. .
excedente? N6, seguramente, pues este exc?dente Do ¢ t?dm;x-
gin derecho al propietario, y aunque hubliese a.(-lq'ull‘l 0 a)_:
propiedad” por la prescripcién, esto mo impediria que e
arrendatario tuviera una culpa, y una culpa no se compen-
acion. (1 : :
7 ;;E.H:Iznufiﬁ;peﬂtado Ele)be el arrendatario restituir la: co-
sa arrendada? La dificultad se presenta para las reposicio-
nes. Segtin el art. 1720 el dador ‘egté. obligado 4 entrfafar
la cosa en buen estado de reposiciones dc? toda clase, iln-
cumbe la misma obligacién al arrendatario en lo relativo a
la restitucién? N4, hay que tener en cuenta el derec].lo qduel
tiene el arrendatario de gozar de la cosa y de la aceién de
tiempo que todo lo gasta. Bl arrendatario no es respolns:(;
ble por la disminucién del valor quela cosa sufr;a porte ttiz
legitimo que de ella hace, no Io'e tam[_)oco por : a ve stiﬁ.-
Tal es el principio. La aplicacién pudiera fla'r ugar
cultades; la ley las ha previsto. Hay que distinguir.

2, b3).
1 Nancy, 5 de Agosto de 1865 (Dalloz, 1870, 2, P.) 5o e




