DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS
IlI, Extension de la responsabilidad.

286. El art. 1733 dice que el arrendatario responde del

incendio; no dice cudl es la extensién de esta responsabili-

dad. Hay que aplicar el derecho comtn, puesto que la ley
no lo deroga. Se supone que el locatario sélo es culpable
de negligencia, de imprudencia; no se trata de la responsabi-
lidad de un incendiario, se trata de determinar el monto de
los dafios y perjuicios que han sido previstos 6 que pueden
haberse previsto cuando el contrato; los dafios y perjuicios
comprenden, en general, la pérdida que el propietario sufre
y la utilidad de que ha sido privado. ;Cudl es la pérdida
que sufre el dador cuya casa est4 incendiada? Pierde el va-
lor que tenfa la casa cuando el incendio; estard obligado 4
recoustruirla. ;jDebe concluirse de esto, como Pothier lo di-
ce, que el arrendatario estd obligado 4 restablecer la casa
incendiada? N, pues este no es el dafio previsto; es decir,
segun la doctrina de Pothier, el dafio intrinseco que sufre
el dador: la casa quemada sélo vale 10,000 francos, la re-
construceion costard 20,000; si el arrendatario debiera su-
frir este gasto, el dador se enriqueceria- en su perjuicio;
ganaria con el incendio; mientras que sélo tiene derecho &
una indemaizacién por razén de la pérdida que sufre. Se
sigue de esto que el locatario no debe contribuir 4 los gas-
tos de reconstruccién més que en la medida del valor que
tenia la cosa arrendada cuando el incendio. (1)

Troplong y Duvergier han mantenido la doctrina tradi-
cional, y segtn ellos esta opinién es la de la préctica. Ca-
da dia, dice Duvergier, los tribunales acogen las demandas
+ de los propietarios que después de haber recibido de una

compafifa de seguros el valor real de suinmueble, reclaman !

de su arrendatario lo que debe costarles la reconstruccion

1 Aubry y Raun, t. IV, p. 487, nota 29 y | i i
S8 Tathier, De Tas Oisasionss, ittn 100 Seyreco am sk e
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de su casa. (1) ;No confunde Duvergier los dafios y perjui-
cios que el dador puede reclamar contra el arrendatario,
con el valor de la cosa arrendada? Sin duda que el dador
puede reclamar dafios y perjuicios ademds de la indemni-
zacidn que recibe de la compaiifa de seguros. Pero la cues-
tién estd en saber en qué consiste la reparacién 4 la cual
tiene derecho el dador por el punto de la casa incendiada.
Es la pérdida real que sufre por la cual puede pedir repa-
raci6n; puede, pues, pedir 20,000 francos cuando s6lo piers
de 10,000, y no puede pedir una casa nueva cuando el in-
cendio destruye su casa vieja 6 en mal estado.

La jurisprudencia estd bien en este sentido por mds que
se diga. Es materialmente imposible, dice la Corte de
Nancy, restablecer la cosa al idéntico estado de vetustez 6
uso en que se encontraba cuando el incendio; tal es, sin
embargo, la verdadera pérdida que sufre el dador y la re-
posicién 4 la cual tiene derecho. Si hay que reconstrair
el arrendatario no podrfa, sin injusticia, estar obligado 4
reconstruir de nuevo, esto seria enriquecer al propietario con
una reparacion que no se le debe, € imponer al arrendata~-
rio una reparacién excedente del dafio de que tiene que res-
ponder. (2) En un negocio sentenciado por la Corte de Paris
los peritos habian valuado los gastos sin t:ner en cuenta el
aumento de valor que tendrian necesariamente las construc-
ciones nuevas sobre aquellas que existian antes del incendio.
Esta es, sin duda, la prictica de que habla Duavergier. La
Corte no la admitié: sentencié que el derecho del propieta-
rio se limita 4 reclamar de su locatario el pago de una in-
demnizacién pecuniaria igual al valor del perjuicio sufri-
do. (3)

987. El dador también puede reclamar la pérdida que

1 Duvergier, t. I, p. 425, ndm, 419, Troplong, nim. 390.
2 Nancy, 9 de Agosto de 1849 (Dalloz, 1850, 2, 92).
3 Paris, 3 de Enero de 1860 (Dalloz, 1850, 2, 190).
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sufre y la utilidad que deja de obtener £ consecuencia del

incendio, siempre que los dafios y perjuicios estén previstos;

es decir, como Pothier, lo explica intrinsecos. Transladamos
en cuanto al principio al titulo De las Obligaciones. La

Corte de Rouen se equivocs en ello; sentencié que el loca-.

tario estd obligado 4 reparar todas las pérdidas que el in-

cendio ha causado al dador siempre que estas pérdidas sean

la‘consecuencia del incendio inmediata y directamente. {1)
Esta es la responsabilidad del deudor que es culpable de

dolo (art. 1151); y suponemos que el arrendatario es de
buena fe; es decir, que Sélo es culpable de negligencia. Se

sigue de esto que sélo debe los dafios y perjuicios previstos
6 intrinsecos. Se ha pretendido que debia, por este punto,
las rentas hasta la extincidn de su contrato, puesto que el
dador queda privade de ellas por el incendio, luego por cul-
pa del arrendatario. La Corte de Paris contesta muy bien,
que el incendio pone fin al arrendamiento y que el arren—
datario no puede estar obligado 4 pagar un goce que ya ne
tiene. Poco importa que sea por culpa suya; todo lo que
resulta es que el arrendatario debe reparar el perjuicio que
causé al propietario; y no es exacto decir que el dador pier-
de todas las rentas que debfan vencer hasta el fin del con-
trato de arrendamiento; pierde aquellas que podria recibir
durante el tiempo necesario 4 la reconstruccién y durante
el tiempo que se presume necesario para volver 4 arrendar;
al juez toca fijar este tiempo. (2) Se ve en esto la diferencia
que existe entré la obligacién de la compafifa de seguros y
la obligacién de los arrendatarios. La compaiila repara el
dafio resultante de la pérdida material de la cosa arrenda—
da; pero esta reparacién no indemniza enteramente al pro-
pietario, ‘tiene que reconstruir, y mientras que los trabajos

1 Rouen, 10 de Febrero de 1843 [Dalloz, en la palabra A}rendamiento, o2
mero 366).

2 Parfs, 1. © de Abril de 1868 [Dalloz, 1868, 2, 85].
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se ejecutan no saca renta de su casa; el arrendatario le de-
be, pues, las rentas que hubiera tenido que pagarle si la ca-
sa no hubiera sido destruida por su culpa; el propietario
pierde también las rentas mientras que la cosa se vuelve &
arrendar; esta es una pérdida prevista, puesto que el dafio
es intrinseco; luego el dador tiene que pagarla. (1)

288. La jurisprudencia estd conforme con los verdade-
ros principios en materia de dafios y perjuicios, s6lo que las

" Cortes, y aun la de Casacidn, hacen mal en citar en apoyo

de sus decisiones los arts, 1382 y 1383. En nuestra materia
sobre todo debe.evitarse esta confusion, puesto que la res-
ponsabilidad que nace de un cuasidelito por una parte es
mas severa en cuanto al grado de la culpa, y por otra par-
te obliga al demandante 4 probar la culpa del autor del he-
cho perjudicial. Se encuentra esta confusion de principios
en otra cuestidn de dafios y perjuicios. El propietario tiene
muebles en el local arrendado; estos muebles quedan con-
sumidos por el incendio. ;Responde el arrendatario por es-
ta pérdida? Fué sentenciado que el inquilino no era res-
ponsable de ella. La decisién es de ella, pero los motivos
son malos. El art. 1753, dice la Corte de Lyon, es contra-
rio al derecho comun, segin el cual no se responde mds que
de la culpa reconocida ¢ probada, luego no se le puede ex-
tender aplicindolo al incendio de los muebles. (2) Lo que
la Corte llama el derecho comun es la regla establecida por
los arts. 1382 y 1383 para los delitos y cuasidelitos, pero
en materia de obligaciones y cuando el contrato tiene por ob-
jeto un cuerpo cierto y determinado la regla no es la delos
arts. 1382 y 1383, estd establecida por el art. 1302. La cues-
tién debe, pues, ser decidida por los principios que rigen
las obligaciones convencionales, y la decisién es muy fécil.

1 Denegada, 9 de Noviembre de 1869 [Dalloz, 1870, 1, 213]. Compérese
Rouen, 6 de Agosto de 1846 [Dalloz, 1847, 4, 323].

2 Lyon, 17 de Enero de 1834 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nd-
mero 383, 1. °)
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¢De qué responde el arrendatario? De la cosa que arrendé
¥ que debe restituir. Y no arrendé los objetos muebles que
fueron consumidos por el incendio, luego no se puede apli-
car el arf. 1302. No quiere decir esto que el propietario no
tenga ninguna accién contra el locatario; no puede invocar
el art, 1733, puesto que ningtin contrato intervino entre ¢}
¥ el locatario en cuanto 4 los muebles incendiados, pero tie-
ne la accién que pertence 4 cualquiera persona lesionada por
un hecho perjudicial contra el autor de este hecho, Hs la
accién del art. 1382, pero para ejercerlo debe probarse que
el hecho es imputable 4 quien se pretende ser el autor, lue-

g0 el propietario tendré que probar que los muebles pere—
cieron por culpa del locatario. (1)

IV. De la renuncia del dador ¢ su accidn.

289. ;Puede el dador renunciar 4 Ia aceién que el articu-
lo 1733 le da contra el arrendatario? T.a afirmativa no es
dudosa. Es verdad que la responsabilidad del arrendatario
es de interés general en el sentido de que la seguridad pu-
‘blica se interesa porque los incendios sean impedidos. Pero
de esto no se sigue que el derecho que pertenece al propie-
tario en virtud del art. 1733 sea de orden piiblico. ;De qué
trata? De la restitucién de la cosa arrendada. S el arren-
datario no la restituye debe probar que ha perecido sin su
culpa. Hé aqui en esencia la disposicién del art. 1733,
de interés privado y est4 fundada en el derecho civil. La
Corte de Casacién ha sacado esta consecuencia: que no sien-
do de orden ptiblico la responsabilidad pronunciada por el
art. 1733 en provecho del dador las partes pueden, por sus

convenciones, renunciar al beneficio de las disposiciones
que consagra, (2) :

1 Aubry y Rau, t. IV, p- 487, nota 28,

pfo. 36'f. ¥ los autores que citan.
2 Denegada, 28 de Enero de 1868 (Dalloz, 1868, 1, 483,
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290. A la renuncia la rige el derecho comin. A nadie
#e presume que renuncie sus derechos. :De esto no se si-
gue, como se ha sostenido, que la renuncia del dadox: deba
ser expresa, KEsraro que lo sea, pues puede ser té.clt;-a, lo
que significa que el juez no la presuma; el consentimiento
no se presume jamds, y menos cuando tiene por objeto la
reuncia de un derecho; pero el consentimiento puede_ re-
sultar de hechos que han sido opuestos por el acreedor, si
estos hechos prueban necesariamente su intencién de renun-
ciar. En principio, esto no levanta duda alguna, pero la
aplicacion hace nacer muchas dificultades cuando se trata
de una renuncia tacita. Corresponde al juez apreciar los
hechos de donde se pretende deducir el consentimiento del
propietario; es necesario el consentimie;stq del acreedor,
pues que no hay renuncia sin COHSEIlt-IIII'IeIHO.. Algunas
veces la jurisprudencia confunde la renuncia técita con la
repuncia presumida. Se dijo en un contrato que el arrenda-
tario pagaria la prima del seguro. §Implica esta clé.'u.sula
la renuncia del propietario 4 la accién en responsabilidad
del art. 1733? En principio n6, puesto que la acciéu con-
tra la compania de seguros y la accién contra el locatario,
son dos derechos diferentes, teniendo una causa diferente y

~ dando resultados diferentes (niim. 286). * La Corte de Bur-

deos lo juzgd asi en una especie en que no habia. ningu-
na duda y que demuestra que el pago de la prima no
tiene en sf nada de comtn con el derecho del propietario
contra el locatario. El contrato imponfa también las con-
tribuciones. 4 cargo del arrendatario; lo que prueba, dic2
la Corte, que el dador queria unicamente descargarse del
pago de la prima y de los impuestos; esto era un au-
mento de renta, lo que no implicaba algin intento de re-
nunciar un derecho tan considerable como el del articulo
1733. Este motivo era suficiente para decidir 12 cu-stién
: P. de D. ToMo xxv—45
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