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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
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u8i se redactd un estado de los lugares por el dador y el

arrendatario, éste debe devolver la cosa tal como la reci-
bi6 segiin este estado y excepto lo que perecié 6 se deterio-

ré por vejez 6 fuerza mayor.n Si, pues, el acta hace constar

que la cosa fué entregada en buen estado de reparaciones
de toda clase, el arrendatario debers hacer las reposiciones
antes de irse, sin distinguir entre las locativas y las grandes
reposiciones. Sin embargo, no responde por lo que perecid
por caso fortuito, pues responde por su culpa segtn el dere-
cho comin tal como lo hemos explicado en el titulo De las
Obligaciones. La pérdida da lugar 4 una dificultad de prue-
ba de la que volveremos 4 hablar.

Asimismo el arrendatario no tiene que reponer lo que
fué deteriorado por fuerza mayor; el caso fortuito toca al
propietario. Una dificultad grave se presenta aqui: ;Es el
incendio un caso fortuito 6 de fuerza mayor? El Cddigo
contesta 4 la cuestién en los arts. 1733 y 1734 que explica-
rémos mds adelante. En fin, el art. 1730 dice que el arren-
datario no tiene que reparar lo que fué deteriorado por
vejez. '

" Debe aplicarse esta excepcién no sélo 4 la accién ex-
clusiva del tiempo, sino también al goce legitimo de la cosa
arrendada que pertenece al arrendatario. No puede ser res-

ponsable cuando usé de su derecho. Debe decirse del arren- i

datario lo que el art. 589 dice del usufructuario; éste tiene
derecho de servirse de la cosa para el uso al que estd, desti-
nado y no estd obligado 4 devolverla cuando acaba el usu-
fructo mds que en el estado en que se halla no deteriorada
por su culpa. Lo mismo pasa con el arrendatario. De que
las partes hicieron constar el estado de la cosa arrendada
cuando comenzé el arrendamiento no debe conclairse que,
el arrendatario se haya obligado 4 reparar los deterioros
que son la consecuencia del uso que tenia derecho de hacer.
Este derecho estd comprendido en la vetustez, pues no es la
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exclusiva accién del tiempo lo que gasta la cosa, es un uso
continuado durante cierto tiempe.

271. El estado del local tiene una gran importancia en
los arrendamientos industriales que comprende las méqui—
nas y utensilios necesarios 4 la marcha de la fibrica. Algu-
nas veces estos accesorios son entregados al arrendatario
con la condicién de pagarlos y ser pagados cuando los de-
vuelva; con esto se hace propietario de ellos pagando su va-
lor segtn el dicho de peritos, y cuando su salida el propie-
tario los recoge reembolsando el valor que tienen igualmen-
te por dicho de peritos. Transladamos 4 lo que fué dicho
acerca de este punto mds atrds. )

Si el arrendatario no se hace propietario de los accesorios
las partes quedan bajo el imperio del derecho comtn. Se ha’
preguntado si el arrendatario debia aprovechar del aumen-
to de valor que las méquinas pueden haber adquirido por
efecto de la variacién del precio de las materias primas y si
se debia poner 4 su cargo la disminucién de valor que los
progresos de la industria, los inventos y perfeccionamientos
hicieran sufrir 4 los instrumentos que le fueron eatregados.
La Corte de Bourges se pronuncié con razén por la negati-
va. En efecto, segtn el arts 1730 el arrendatario no respon-
de por la vetustez; y es por la accién del tiempo y del pro-
greso que trae como el material de la fibrica se desprecio,
luego no debe de tomarse en cuenta. Asfmismo el arren—
datario no puede prevalecerse de un aumento de valor re—

sultante del wayor precio de las materias primas. Elarren--

datario puede s6lo reclamar una indemnizacién por las adi-
ciones y mejoras hechas 4 la cosa arrendada y no responde
miés que por los deterioros que sobrepasan del uso legitimo
de la cosa. (1)

- 972. uSi no se hizo un estado del local, el arrendatario

~ 1 Bourges, 3 de Agosto de 1858, y Denegada, 1. © de Agosto de 1859 [ Dalloz,
1859, 1, 353].
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$e presume haberlo recibido en buen estado de reparaéio-'

nes locativas y debe devolverlo tal, salvo prueba contra-
riau (art. 1731). ;Cudl es el fundamento de esta presun-
C}dn? El' arrendatario est4 obligado 4 las reposiciones loca-
twa.ls, mientras que el dador debe hacer las grandes repa-
raciones. El arrendatario, sabiendo que €l es quien deber4

 sufrir los gastos de las pequefias reposiciones, no dejar4 de -

exigir que los haga el dador cuando su entrada, y la ley
ha.ce_ con esta probabilidad una presuncién. Pero, segun los
términos formales del art. 1731, la presuncién no se refiere
m4s que 4 las reposiciones locativas; no se puede, pues, ex-
tt?nderla 4 las demds reposiciones, puesto que las pre;un—
ciones no pueden ser extendidas de un easo 4 otro aunque
8ea por motivo de analogia, y en el caso no hay atnalogia-
el arrendatario, no estando obligado 4 hacer las i*ePosxici&:u-z
nes no locativas, tiene menos interds en comprobar que no
ffzeron hechas cuando entré. Se objeta que el arrendatario
tiene también el derecho de exigir que el propietario haga
las gra-ndes reparaciones, que no es, pues, probable que ha-
ya recibido la cosa sin exigirlas; tiene atn més grande inte-
rés en ello que para las reposiciones locativas, puesto que
las demds reposiciones son m'{ts’importantes. : De esstoq se
concluye que debe leerse en el art. 1731 como si dijera: El

arrendatario se presume haber recibido Ia cosa en buen es-

tz.a.do de Teposiciones, aun locativas. (1) No podemos admi-

tir una interpretacién que conduce § cambiar el texto de

la ley, y el intérprete nunca tiene este derecho; no lo tie-

ne, sobre todo, cuando se trata de presunciones, Sila jn—

tencién del legislador hubiera sido de aplicar la presuncién

4 todas las

reposiciones, no hubier
: : a agregado la palabr
locativas; i : ;

esta palabra es, pues, necesariamente restrictiva;

en la opinién que combatimos, se la borra, Esto es deci-
8ivo, :

1 Colmet de Santerre, t, VII, p. 267, ntim, 178 bis ITL
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978. El art. 1781 admite la prueba contraria 4 la pre-
suncién que establece. Esto es el derecho comtn. El arren-

- datario podré, pues, probar que, cuando el arrendamiento,

1as reposiciones locativas no estaban hechas. Con mds razén
estara admitido 4 probar que las demds reposiciones no es-
taban hechas. Se ha pretendido lo contrario arguyendo d
contrario del texto del art. 1731. Mala argumentacién que
en el caso conduce 4 un absurdo, el arrendatario seria ad-
mitido 4 la prueba de que la cosa estaba en mal estado de
reposiciones locativas, aunque haya una presuncién confra
él; y no se le admitirfa 4 probar que las demds reparacio-
nes no estaban hechas, cuando no se le puede oponer nin-
guna presuncién. (1) Esta es una de esas malas razongs
que sélo prueban una cosa, es que la causi es mala.
;Puede hacerse por testigos la prueba contraria? Hemos
dicho en el titulo De las Obligaciones, que la prueba con-
traria que la lejr permite oponer 4 una presuncidn, es la
prueba de derecho comiin. Se trata de saber si, en el caso,
la prueba testimonial es admisible. Todos los autores, me-
nos Delvincourt, ensefian que el arrendatario puede probar
por testigos el estado de deterioro en que se hallaba el in-
mueble cuando su entrada en goce, (2) y la jurisprudencia
estd conforme. (3) Esto no es muy dudoso. El deteriore
de un inmueble es un hecho material, no es un hecho juri-
dico, y desde luego la prueba testimonial es indefinidamen-
te admisible; los hechos puros y simples no caen bajo la
aplicacién del art. 1341, Transladamos & lo que fué dicho
acerca de la prueba por testigos.

1 Bruselas, 8 de Junio de 1883 (Pasierisia, 1864, 2, 200). {

2 Duranién, t. XVII, p. 74, ndm. 101. Duvergier, t. I, p. 150, ndm, 443,

3 Véase la jurisprudencia en el Repertorio de Dalloz, en 1a palabra Arrenda-
mienfo, nim. 342, Hay que agregar la sentencia precitada [nota 2] de Bra-
selas.




