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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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vigilar; lo debe hacer, tanto més cuanto que el peligro de
incendio es mayor; el inierés de la seguridad piblica estd

en éllo comprometido. - Si el precio de locacién de las salas

de espectdculos es mds elevado que el de las casas de habi-
tacién, no es para compensar al dador de los riesgos que
tuviera 4 su cargo, es por razon de las utilidades que la ex:
plotacién del local procura al locatario. La sentencia, con~
firmada en apelacién, decidié de hecho que el arrendatario
no tenfa culpa; hay considerandos relativos 4 la cuestién
de derecho, que pudieran dar 4 entender que el director de
un teatro no estd sometido al derecho comin. Creemos
inttil combatirlos, no siendo dudosa la cuestién de dere-
cho. (1) s _

982.* La responsabilidad del arrendatario cesa cuando el
incendio sucedié por caso fortuito 6 fuerza mayor. Se con-
sidera en general el hecho de un tercero como un caso for-
tuito; es verdad que se puede evitarlo en cierta medida, por
“una vigilarcia activa, en materia de incendio; pero la vi-
_ gilancia tiene sus limites, no se puede exigir lo imposible
al arrendatario. Hay una sentencia de la Corte de
Bruselas que parece ser favorable al arrendatario, pero
estd sin autoridad, puesto que decide, de hecho, que
el arrendatario no habia probado suficientemente que
el incendio procediera del hecho de un tercero. (2) La
jurisprudencia se propbuncié en, favor del arrendatario.
Hé aqui el caso en que intervino una sentencia de la
Corte de Casacion. FEl fuego se manifest6 en el mo-
mento en 'que todos los habitantes estaban acostados; sélo
“escaparon del peligro huyendo casi desnudes; comenzé en
un tejado alejado como treinta metros del cuerpo de cons-
truccién, tejado en que habia coches y utensilios de labran-

1 Parfs, 18 de Abril de 1836 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimero
382). Davergier, t. I, p. 414, ndm, 417. Aubry y Ran, t. IV, p. 484, nota 20,
fo. 367. L :
p 2 Bruselag, 13 de_Abril de 1814 (Pasicrisia, 1814, p. 40).
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ga y en donde nunca se llevaba luz. - Fué en la parte infe-
rior de ese tejado, que era de paja, donde comenzd el fue-
go, segun todas las probabilidades, por algin incendiario
Recurso de casacién contra la sentencia que descargaba
al arrendatario de toda responsabilidad. Se sostuvo que
un caso fortuito 6 de fuerza mayor tiene que ser un hecho
positivo y conocido que no fué posible preveer é impedir, y
cuya exXistencia patente excluye necesariamente toda otra
causa del acontecimiento producido por este hecho. . El
arrendatario, se decia, debe probar el“hecho de un modo
positivo y no por simples inducciones 6 presunciones. La
Corte de Casacién contesté que el art. 1733 no determina
los caracteres de los hechos que constituyen el caso fortui-
to; que, desde luego, la cuestién relativa 4 la pertinencia
de los hechos articulados para establecer el caso fortuito se
resuelve en una apreciacién que estd en el dominio exclu-
sivo de los jueces del hecho. (1)

283. La ley descarga también al locatario de la respon-
sabilidad que pesa sobre él cuando prueba que el incendios
ha sucedido por vicio de construccién. No basta que haya un
vicio de construccién, es recesario probar que el incendio
es debido 4 este vicio. En un negocio llevado ante la Corte
de Casacién los peritos habfan comprobado un vicio de cons-
truccién, pero habian agregado que después de buscar mi-
nuciosamente les habfa sido imposible determinar de un
modo indiscutible las verdaderas causas del incendio. La
sentencia de denegada dice que el demandaute no habfa ren-
dido la prueba de que era ajeno al incendio y que los jueces
del fondo habian declarado que los hechos articulados por

el locatario, suponiéndolos comprobados, no eran de na-

turaleza 4 probar que el incendio habia tenido lugar por

1 Denegade, 11 de Febrero de 1834 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
ndm. 369). Compérese Rouen, 12 de Abril de 1870 (Dalloz, 1872, 2, 23).
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una de las causas enunciadas en el art. 1733 ni por cual=
quiera otra causa que pudiera tener por necesario efecto des-
cargar la responsabilidad del arrendatario. (1) Estos tltimos

términos de la sentencia confirman la jurisprudencia que he- .

mos expuesto més atrds (nim. 280).

Fué sentenciado que la vetustez de las construcciones,
cuando ha sido causa del incendio, descarga al arrendatario
de toda. responsabilidad; la Corte de Gante dice, con razén,

que debe asimilarse la vetustez 4 un vicio de construceidn |

é 4 un caso fortuito; en efecto, la accién del tiempo habia
gastado la mamposteria, lo que habfa producido el incen—
dio. No habia, propiamente dicho, un vicio de construccion;
habia mds bien falta de reposiciones; lo seguro es que la
causa no era imputable al arrendatario para con ¢l; habia,
pues, caso fortuito. (2)

284, Los hechos enumerados por el art. 1783 descargan
al arrendatario de la responsabilidad del incendio, se :n—
 tiende si estos hechos prueban que el arrendatario estd sin
8ulpa. Hste es el punto esencial; desde que hay ausencia de
culpa por parte del arrendatario deja de ser responsable,

aunque no se encontrase en.ninguno de los casos previstos

por el art 1733; pero también serd responsable, aunque ale-
gue y pruebe uno de estos hechos, si no obstante queda una
culPa 4 su cargo. El incendio fué comunicado por una casa
vecina; si el locatario queda inactivo, si no pide auxilio, no
podré seguramente pretender que no tiene culpa, y d:asde
que la tiene es responsable del incendio. (3) Fué sentencia-
do que el arrendatario es responsable aunque el fuego haya
comenzado por casualidad ¢ por efecto de la maldad si el
arrendatario tiene la culpa por haber puesto forrajes en los

1 Denegada, 11 de Enero de 1870 (Dalloz, 1870, 1, 266).

2 Gante, 28 de Julio de 1851 | Pasicrisi '
da, b de Enero de 1870 ( Dallnz,LIS??)q,cil,s ?55}3.853’ Al Sompiroae Lot

3 Colmet de Santerre, t. VII, p. 262, ntim, 179 bis VL
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lugares arrendados contrarigmente 4 su destino y sin tomar
ninguna medida de precaucién. (1)

© 285, ;Queda descargado el arrendatario si prueba que
cuando el incendio estaba ausente? Hay una primera difi-
cultad. El art. 1733 no pone la ausencia entre las causas de
excusa 6 justificacién que el arrendatario puede alegar; en
la opinién que admite que la enumeracién del art. 1733 es
restrictiva se decide que el arrendatario no puede prevale-
cerse de este hecho, por esto sélo: que no estd comprendido
en el texto. (2) Hemos enseiiado con la jurisprudencia que
el art. 1733 no es limitativo; sesto quiere decir que el loca-
tario debe quedar descargado de la responsabilidad por es—
to solo: que se encuentra ausente? No, la responsabilidad
es una cuestién de hecho. Si el arrendatario tiene culpa res-
ponderé del incendio, aunque se hallase en una de las cir-
cunstancias que, en general, I descargan de toda responsa-
bilidad; con m4s razon debe ser responsable si invoca otra
circunstancia que no es exclusive de toda culpa. Y tal esla
ausencia; impide que el locatario cuide la cosa, detenga el
incendio, pida auxilio. Eun todas estas suposiciones hay cul-
pa, luego responsabilidad. Pero puede suceder que de he-
cho deba ser descargado. (3) La Corte de Turin decidid,
en términos absolutos, qua la présuncién de culpa estd liga-
da al hecho de habitacién, de donde resulta que el locata—
rio deja de ser responsable si prueba que no habitaba la
casa cuando el incendio estallé. (4) Pero el mismo hecho
de no habitar puede ser una calpa; ;y cémo el arrendatario
pudiera descargarse de la responsabilidad del incendio cuan-
do el siniestro le es imputable?

1 Bastia, 4 de Julio de 1866 [Dalloz, 1868, 2, 77]. -

2 Aubry y Raun, t. IV, p. 485, nota 23, pfo. 367.

3 Véanse, en ssatidos diversos, Colmet de Santerre, t. VIL, p. 263, nime-
ro 261 bis IIT; Davergier, t. I, p. 440, ntim. 437; Proudhén, Del usufructo, to=

mo IV, nim. 1552; Larombitre, Obligaciones, t. I, p. 36, nim. 14.
4 Tarfn, 8 de Agosto de 1809 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimes

ro 378, 2. ]




