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caso fortuito 6 que se debe 4 un vicio de construccidn, 6 que
fué comunicado por una casa vecina. jSon estos los tinicos
hechos que pueden alegar? Esto es preguntar si el legisla-
der puede tener la pretensién de haber previsto todos los he-
chos que prueban que el arrendatario no tiene culpa. Esto

también serfa un absurdo: ;la ley puede preveer la infinita

variedad de los hechos? Sienta principios, da ejemplos para
explicar su pensamiento; ahf se limita la misién del legisla-
dor porque ahf se limita lo que puede hacer.

280. La jurisprudencia se ha pronunciado por nuestra
interpretacion, que esla delamayor parte de los autores. No
procede sistemdticamente y por principios absolutos; no es
esta su misidn; pero también arriesga menos que la doctrina
de perderse en las sutilezas de la teorfa. El buen sentido
tiene mds grande ,parte en sus decisiones que la ciencia, y
no hay que quejarse de ello. En la cuestién que acabamos
de discutir la respuesta del buen sentido no es dudosa. El
arrendatario se presume tener culpa cnando un incendio
destruye la cosa arrendada, pero esto no es mis que una
presuncién que admite prueba contraria; debe, pues, per—
mitirse al arrendatario probar que no tiene la culpa. ;Qué
importa como hard esta prueba, siempre que dé al juez la
conviccién plena y entera de que el incendio no le es imputas
ble? Si se persuadiera nunca 4 un juez que deba condenar al
arrendatario 4 dafios y perjuicios por su culpa cuando este
arrendatarioprueba queel incendio nosucedié por culpa suya.
Esla voz del buen sentido la que oye el juez con preferen-
cia, y tiene razén cuando se trata de una cuestién de culpa,
pues estas dificultades son mds de hecho que de derecho.
El punto de derecho es que el arrendatario es prescmido cal-
pable; el punto de hecho consiste en la prueba contraria, y
toda prueba consta de hechos.

Hay algunas sentencias que reproducen los términos del
art. 1733 y que parecen entenderlos en un sentido restricti-
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vo; 4 decir verdad, nodeciden la cuestidn, que 4 juzgar por
las colecciones de sentencias no habia sido sometida al
juez. (1) La mayor parte de las sentencias dicen, sin discu-
tir el punto de derecho, que el art. 1733 debe ser entendi-
do en el sentido de que el arrendatario no estd obligado
4 probar directamente la causa del incendio, demostrando
que esta causa le es extrafia; basta que pruebe que es impo-
sible que el incendio haya sucedido por culpa suya. (2) La
Corte de Casacidn concluye que el arrendatario es de admi-
tirse 4 probar no sélo uno de los hechos mencionados en el -
art. 1733 sino. cualquier otro hecho que pueda descargarlo
de su responsabilidad como locatario. (8) Admitiendo, dice
la Corte de Paris, que los inquilinos no estdn rigurosamente
obligados & probar el acontecimiento del caso fortuito,deben
cuando menos probar que el incendio ha estallado sin que
pueda imputdrseles ninguna culpa. (4) La Corte de Metz
4 la vez que sentencia que el arrendatario debe probar que
el incendio ha sucedido por una de las causas enumeradas
por el art. 1733, agrega que seriz contrario al espiritu de la
ley en materia de responsabilidad, tanto como 4 la razén
y 4 la equidad, imponer al locatario la rigurosa obligacion
de probar de un modo directo y especial un hecho del que
amenudo es imposible seguir el rastro y precisar las circuns-
tancias; basta que el hecho esté establecido indirectamente
por via de induccién; la Corte llega 4 esta conclusién: que el
locatario, probando que es imposible que el incendio haya
sucedido por culpa suya, ministra por esto mismo la prueba
indirecta de que el incendio debe necesariamente atribuirse 4
una de las causas que lo descargan de toda responsabili-
dad. (5) El debate se reduce, pues, 4 una diferencia de he-

1 Paris, 10 de Mayo de 1834 y 4 de Julio do 1835 (Dalloz, en la palabra
Arrendamiento, nims, 370 y 379).

2 Rouen, 16 de Enero de 1845 (Dalloz, 1845, 2, 172).

3 Denegade 14 de Noviembre de 1853 (Dalloz, 1854, 1, 56).

4 Parfs, 29 de Noviembre de 18562 (Dalloz, 1854, 2, 166).

5 Metz, 21 de Diciembre de 1854 _Dalloz, 1855, 2, 197].
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cho en la apreciacion del cual las cortes se demuestran mds
¢ menos severas. Se lee en una de las ultimas sentencias: nSi
es verdad que los casos de excepcién enumerados por el ar-
ticulo 1733 no son limitativos, que el arrendatario estd ad-
mitido 4 probar por un argumento negativo que el fuego no
pudo estallar por culpa suys, no por eso deja de s=r verdad
que para destruir la presuncién de la ley los hechos arti-
culados en apoyo de este argumento deben claramente esta-
blecer la prueba de esta impgsibilidad. (1) La jurispruden-
cia de las cortes de Bélgica estd conforme. (2)

Estas decisiones son bastante incoherentes, vy el punte
de derecho est4 débilmente establecido en ellas; para deeir
mejor, las cortes lo suponen probado, aun algunas veces
parecen dudar deello. Teminaremosesta revistd de la juris-
prudencia citando una sentencia de la Corte de Casacién
que es mas explicita. La Corte de Paris habia sentenciade
de hecho que resultaba de los testimonios de la instruccion
y de los hechos y documentos de la causa, que el incendio
habfa tenido lugar sin culpa del arrendatario; que, por otra
parte, el incendio habia tenido dos focos distintos, lo que

concurria 4 excluir la idea de una culpa imputable al loca- -

tario é implicaba una causa de fuerza mayor de la que no
podfa responder. Reeurso por violacién del art. 1733. La
Corte de Casacién desecha. Comprueba primero, segiin la
sentencia atacada, que no se podfa reprochar al arrendata-
rio culpa ni imprudencia ni falta de vigilancia. En dereche
el arrendatario responde del incendio, 4 no ser que pruebe
que éste sucedié por casos de fuerza mayor 6 fortuitos. Se
satisfacia al voto de esta disposicién con la declaracién de

la Corte de Paris, de que el incendio habia tenido dos focos,

lo que concurria con los demds hechos exclusivos de la cul-

1 Chambéry, 10 de Abril de 1867 (Dalloz, 1867, 2, 90). :
2 Gunte, 28 de Julio de 1861 (Pasicrisia, 1853, 2, 126); Lieja, 23 de Maye
de 1868 (Pusicrisia, 1868, 2, 263).
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pa, 4 implicar una causa de fuerza mayor. El art. 1733 no
exige que los hechos de fuerza mayor estén determinados 6
especificados; decidir de otro modo fuera ir mis. all4 de las
prescripciones de la ley. (1)

il . Aplicacion..

281. Elart. 1733 estd colocado bajo el rubro de las re-
glas comuies 4 los arrendamientos de las casas y de les
bienes rurales. Se aplica, pues, 4 cualquier arrendatario,
desde que el arrendamiento tiene por objeto una casa 6 una
finca. Se ha pretendido que debia limitarse 4 los lugares
destinados & ser habitados y que, por consiguiente, no re-
cibfa aplicacién al arrendatario de un teatro. El hecho de
habitacién, se decia, es la base en que descansa la presun-

cién de la culpa del arrendatario; y los teatros no sélo no

estdn habitados sino que los reglamentas de policfa prohi—
ben que lo e-tén. Ademds la autoridad ejerce por sf una
vigilancia activa y de cada momento, lo que hace cesar la
presuncién de culpa contra el arrendatario, pues fuera poco
racional presumir que hubo imprudencia del locatario cuan-
do la misma autoridad vigilaba; ademds, los propietarios
del teatro no ignoran el peligro de incendio que los ame-
naza incesantzmente, pero encuentran en el preeio elevado
que exigen una compeusacién 4 las suertes 4 que se expo-
nen; estdn, pues, indemnizados de sus riesgos por la renta
que perciben,

El argumento es especioso, pero no es sélido. No esel -

hecho de la habitacién el que engendra la responsabilidad:
el arrendatario responde del incendio, dice el art. 1733.
Esta es una regla general y absoluta, 4 la que el intérprete
no puede hacer ninguna excepcién. La vigilancia de la
autoridad municipal no impide que el arrendatario deba

1 Denegada, 20 de Abril de 1869 (Dallos, 1859, 1, 318).
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