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De los mismos derechos goza el arrendatario que, por

causa de reparaciones, pierde el uso total 6 parcial de la co-
sa (art. 3,116, Céd. Civ.)."

Tales derechos se fundan, 6 mds bien dicho, se derivan
de la naturaleza misma del arrendamiento, que, siendo bi-
lateral, produce obligaciones reciprocas para ambos contra-
tantes, de las cuales las unas son las causas de las otras; y
por tanto, si el arrendatario estd obligado 4 pagar la renta
convenida, es porque el arrendador por su parte estd tam-

bién obligado 4 entregarle la finca en estado de servir para
€l uso convenido, y 4 conservarla en el mismo estado y 4 no
estorbar ni embarazar en manera alguna dicho uso.

Por consiguiente, si el arrendador estorba el uso de la
cosa arrendada 6 priva de él al arrendatario, falta al cum-
plimiento de sus obligaciones y deja de existir la causa ge-
neradora de las de éste, quien, por lo mismo, no estard obli-
gado 4 pagar la renta convenida y tendrd derecho para pe-
dir, como todo contratante, la rescisién del contrato porque
no lo cumple el otro interesado.

El arrendatario es responsable del incendio, 4 no ser que
provenga de caso fortuito, fuerza mayor 6 de vicio de cons-
truecidn, 6 que el incendio se haya comunicado de una casa
vecina, & pesar de haberse tenido la vigilancia que puede
\ ,,exigirse 4 un buen padre de familia (arts. 3,107y 3,108 Céd.

| 1.9 Civ.). "
- Este principio ha sido el objeto de laboriosa discusién en-
tre algunos jurisconsultos, porque, segtin los contradictores
de €él, impone al arrendatario una obligacién dificil, si no im-
posible de satisfacer; porque no podria probar que el sinies-
tro acontecio sin culpa de su parte, de donde infieren que

tal principio importa la derogacién del que impone al actor
la carga de la prueba.

I Articulo 2,084, Céd. Civ. de 1884,
2 Articulos 2,975 y 2,976, C4d. Civ. de 1884.
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Pero la mayoria de los jurisconsultos modernos defiende
dicho principio, sosteniendo que no es mis que una aplica-
cién l6gica delas reglas generales que rigen 4 todos los con-
tratos, especialmente la que se refiere a la responsabilidad
del deudor de cosa cierta.

En efecto: el arrendatario tiene la obligacién de restituir
la cosa arrendada, concluido el tiempo del arrendamiento,
en el mismo estado que la recibid, y si no la restituye, debe
de rendir pruebas que acrediten que la pérdida 6 destruc-
cién de la cosa se ha verificado sin culpa de su parte; y co-
mo no basta para demostrar este hecho que acredite que
aquélla se destruy6 por un incendio, porque éste no siem-
pre es el resultado de un caso fortuito 6 de fuerza mayor,
sino también de la falta 6 negligencia del arrendatario, de
aqui la necesidad y la justicia de imponerle tal obligacién.:

En consecuencia, la ley crea una presuncién juris fan
tum 4 cargo del arrendatario, segtn la cual se presume,
mientras no se demuestre lo contrario, que el incendio pro-
vino de culpa 6 negligencia de su parte.

L
Los articulos 3,107 y 3,108 del Cédigo, senalan los he-

chos siguientes, cuya prueba exonera de toda responsabi-
lidad al arrendatario en el caso de incendio:
Que éste provenga de caso fortuito 6 de fuerza mayor:
Que provenga de vicio de construccidn:
32 QOue se haya comunicado de una casa vecina, no obs-
tante que el arrendatario tuvo la vigilancia de un buen
padre de familia.

Pero ;la enumeracién que hacen estos preceptos es res-

-trictiva, de maneraque el arrendatario no pueda rendir prue-

ba alguna sobre otros hechos distintos, fuera de los espe-

1 Troplong, ntm. 364 ; Guillonard, Du Luage, tomo I, nim. 253; Aubry y Rau, to-
mo IV, § 367, nota 21; Duranton, tomo XVII, niim. 104; Larombiére, art. 1,148, niim.
10; Merlin, Repertoire, V2 incendie; Laurent, tomo XXV, nim. 274; Colmet de San-
terre, tomo VII, niim. 179, bis 11; Fromageot, De la Faute, pag: 234.
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cificados, para demostrar que el siniestro se verificé sin su
culpa?

Los comentaristas del Cédigo Francés, que hace la mis-
ma enumeracién en el articulo 1,733, se han dividido sos-

teniendo unos, que tal precepto es restrictivo, y otros, como

Laurent, cuya opinién nos parece mds justa y equitativa,
-

defienden la tesis contraria, fundados en que la libertad mds
absoluta de defensa es un derecho para el demandado en
materia civil, como en la penal, y que siempre que ofrezca
pruebas legales, es libre para alegar todos los hechos que
tiendan 4 probar que no tuvo culpa; y que seria una ano-
malia, limitar el derecho del arrendatario, aun cuando ale-
gara otros hechos distintos de los enumeradaos, de los cuales
resultara la prueba de su irresponsabilidad.:

Creemos que no sélo habria una verdadera anomalia en
no admitir la alegacién de otros hechos distintos de los es-
pecificados, sino una verdadera injusticia, toda vez que pue-
de verificarse el incendio en circunstancias tales que no pue-
da imputdrsele al arrendatario, como por ejemplo, cuando
el Siniestro se verifica después de algunos dias de hallarse
ausente y sin que quedara en su habitacién persona algu-
ra, & quien poderle imputar culpa 6 negligencia.

Fromageot sostiene la misma teorfa en su preciosa Mo-
nografia sobre la falta y se expresa en los términos siguien-
tes: ‘‘Pero serfa contrario 4 los principios generales sobre
la responsabilidad, limitar los motivos de excusa que el
arrendatario puede invocar 4 los que enuncia el articulo
1,733: el arrendatario no debe ser responsable, porque no
puede probar uno de los tres hechos determinados por este
articulo, si prueba, por otra parte, que no se le puede re-
prochar ninguna falta, que ni aun se le puede sospechar, en
fin, que ha prestado 4 la conservacién de la cosa todos los

1 Tomo XXV, ntm. 279.
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cuidados de un buen padre de familia. Hemos visto, en efec-
to, que en los contratos como fuera de ellos, no se puede
concebir la responsabilidad si no ha habido falta, y que, por
otra parte, 4 menos de una convencién especial, los acci-
dentes fortuitos independientes de toda otrafalta son 4 cargo
del titular del derecho sobre la cosa.”"

Guillouard, que defiende la misma teorfa con Duvergier
y Troplong, dice, con justicia, que hay dos maneras de pro-
bar el caso fortuito, directamente, demostrando cudl ha sido
éste, por ejemplo, probando que el incendio fué producido
por el fuego del cielo, 6 indirectamente, probando que nin-
guna falta se ha cometido por el locatario 6 por las gentes
que de €l dependen, y que esta segunda manera de probar
el caso fortuito no es menos convincente que la primera.
Por ejemplo, el arrendatario de una casa de campo que de-
muestra que el siniestro se ha verificado cuando hacfa mu-
chos meses que €l y los suyos no habfan entrado alli; con
lo cual prueba de una manera completa que no ha habido
falta de su parte, y al mismo tiempo el caso fortuito.?

La ley prevé también el caso en que la finca esté arren-
dada 4 varias personas, y para tal evento declara, que si son
varios los arrendatarios, todos son mancomunadamente res-
ponsables del incendio; & no ser que se pruebe que éste
comenzé en la habitacién de alguno de ellos: quien en tal
caso serd él solo responsable (art. 3,109, Céd. Civ.).?

Pero también declara que si alguno de los arrendatarios
prueba que el fuego no pudo comenzar por su habitacién,
queda libre de responsabilidad (art. 3,110, Céd. Civo)?

De manera que, segtin el sistema adoptado por el Cédigo
Civil, los arrendatarios de un edificio son solidariamente res-

1 Pag. 23

2 Tomo I, nim. 269, bis; tomo 11, nim. 388; tomo I1I, nim. 435.
3 Articulo 2,977, Céd. Civ. de 1884.

4 Articulo 2,978, Céd. Civ. de 1884.
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ponsables del incendio que lo destruye en todo 6 en parte;
pero cada uno de ellos puede librarse de esa responsabili-

lad, si prueba uno de los dos hechos siguientes:

(

19 Que el incendio comenzé en la habitacion detalguno
de los otros arrendatarios:

22 Que el fuego no pudo comenzar por su habitacién.

Los comentaristas del Cédigo Francés, que sanciona la
responsabilidad solidaria de los arrendatarios en el articulo
1,734, han hecho de él]a critica mas severa, sosteniendo que
tal responsabilidad es antijuridica y contraria 4 la équidad

Es antijuridica, porque los arrendatarios no tienen nin-
gunas relaciones juridicas entre si, pues cada uno contrata
para si y separadamente; y es sabido que tales circunstan-
cias impiden, segtin los principios elementales del derecho,
que exista la mancomunidad pasiva, la cual no se presume,
sino que debe constar expresamente.

Y si se tiene en consideracién que la causa del incendio

es ignorada, y por lo mismo, que no se puede sostener que

g‘ .
es el efecto de un delito’intencional 6 de culpa, resulta que no

se puede decir que existe la solidaridad que el Codigo Pe-
nal impone 4 los culpables respecto de la responsabilidad
civil en que incurren 4 consecuencia de la comisién del de-
lito.

Si, pues, segin, los principios elementales del Derecho
Civil y del Penal, no existe ni puede existir la solidaridad
de los arrendatarios cuando se ignora cudl ha sido la causa
del incendio, tenemos que concluir necesariamente que el
precepto del Cédigo Civil que la impone es antijuridico.

[lse mismo precepto es contrario 4 la equidad, porque se
obliga 4 los arrendatarios 4 responder de los danos y per-
juici;')s causados por el incendio, no proporcionalmente al
valor de los departamentos que ocupan, como deberia ser,
supuesto que todo deudor de cosa cierta responde por su
pérdida 6 destruccién, esto es, hasta el importe del valor de
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ella; sino que obliga 4 cada uno de ellos 4 responder por la
totalidad de los danos y perjuicios causados por el siniestro,
y por lo mist

oy

no, el propietario puede exigir la indemniza-
cién de aquél que mejor le parezca, resultando en conse-
cuencia, que tal responsabilidad pesard dnicamente sobre
el arrendatario que tenga bienes de fortuna, y que tal vez
no tenga culpa alguna.

Tan severa ha sido la critica del principio sancionado por
el articulo 1,734 del Cédigo Francés, literalmente copiado
por el 3,109 del nuestro, que ha sido necesaria su reforma;
y después de un estudio concienzudo, se sustituyd en 1883
por el precepto que impone 4 los arrendatarios la respon-
sabilidad proporcional al valor del departamento que ocu-
pan, 4 menos que prueben que el incendio comenzé por la
habitacién de alguno de ellos 6 que no pudo comenzar en
su propia habitacién.

La solidaridad impuesta a los arrendatarios es imperfec-
ta, segiin la opinién de varios autores, porque no se han
constituido en mandatarios uncs de los otros; y por tanto,
el emplazamiento 6 el requerimiento hecho 4 uno de ellos
no interrumpirfa la prescripcién respecto de los dem4s.*

La indemnizacién que tienen obligacién de pagar los
arrendatarios en caso de incendio, se debe repartir entre
ellos, segtin algunos autores, proporcionalmente al valor de
los alquileres; porque la presuncién de culpa es la misma
para todos. Pero nosotros creemos més juridica la opinién
de Laurent, quien sostiene, que en el caso 4 que nos refe-
rimos hay una verdadera solidaridad y que'se debe aplicar
4 los arrendatarios los principios que rigen respecto de
los codeudores solidarios; y fundamos nuestra opinién en
el articulo 1,590 del Cédigo Civil que dice, que cuando
sean varias personas responsables civilmente, se observa-

1 Rambaud, tomo I, pag. 187
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ran las reglas relativas 4 las obligaciones mancomunadas.’

Debatida discusién se ha suscitado también, acerca de la
solucién que deba darse cuando el propietario ocupa unoc
de los varios departamentos del edificio arrendado en el ca-
so de incendio; pero nuestro Codigo ha evitado todo género
de dificultades, declarando en el articulo 3,111 que si el
arrendador ocupa alguna parte de la casa, serd considerado
como arrendatario respecto de la responsabilidad.”

Segiin este precepto, el propietario que habite un depar-
tamento del edificio destruido por el incendio, debe ser con-
siderado como uno de tantos arrendatarios, pero sélo para
el efecto de deducir del importe total de la indemnizacién
4 la cual tiene derecho, la parte que proporcionalmente le
tocaria pagar si en realidad fuera arrendatario.

Esta regla tiene solamente aplicacién cuando se ignora en
cuél habitacién se inici6 el incendio; pues si se sabe, el arren-
datario que la ocupaba es el inico responsable de las funes-
tas consecuencias del siniestro; y si éste comenzé en la ha-
bitacién del arrendador, lejos de que éste tenga derecho
para exigir indemnizacién alguna, la debe 4 los arrendata-
rios por las pérdidas y perjuicios que sufrieren.

La responsabilidad en caso de incendio, 4 la cual se re-
fieren lasreglas anteriores, comprende, no sélo el pago de los
dafos y perjuicios sufridos por el propietario, sino el de
los que se hayan causado 4 otras personas, siempre que pro-
vengan directamente del incendio: esto es, la responsabili-
dad del culpable comprende todos los dafios y perjuicios
que provienen inmediata y directamente del incendio, quien
quiera que sea la persona que los hubiere sufrido (art. 3,112,
Céd. Civ.).s

Apenas si habia necesidad de sancionar esta regla, cuan-

Launrent, tomo XXV, niim. 293. Articulo 1,474, C6d. Civ. de 1884.

Articulo 2,979, C6d. Civ. de 1884.
Articulo 2,080, C6d. Civ. de 1834.
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do es un principio elemental de derecho, aquel que impone

al autor de un hecho daiioso la cbligacién de indemnizar al
perjudicado los dafios y perjuicios que hubiere sufrido.

Ninguna de las reglas que hemos examinado determina
especialmente la extensién de la responsabilidad de arren-
datario en caso de incendio, sin duda alguna, porque se haya
limitada por el principio general que obliga al responsable
4 reparar los dafios y perjuicios que provengan inmediata y
directamente del hecho dafioso 6 perjudicial, y por las reglas
contenidas en el articulo 3,124 del Cédigo, que declara que
el arrendatario estd obligado 4 devolver la finca tal como la
recibié; en el 3,092 que constituye 4 éste responsable de los
daiios y perjuicios de la cosa arrendada sufra por su culpa
6 negligencia 6 la de sus familiares 6 subarrendatarios, y en
los articulos 1,678 y 1,679, que definen qué se entiende por
dafos y perjuicios.’

Pero la doctrina y la jurisprudencia han establecido, con
fundamento de los principios contenidos en los preceptos
indicados, que la responsabilidad del arrendatario com-
prende:

12 La obligacién de pagar una indemnizacién pecuniaria
igual al valor que tenfa el edificio arrendado 6 la parte des-
truida cuando se verificé el siniestro.

Esta limitacién se ha fundado en la consideracién de que
si se obligara al arrendatario 4 reconstruir el edificio incen-
diado, se cometerfa una injusticia, porque no siendo posi-
ble restablecerlo en el estado de vetustez en que se encon-
traba, se enriqueceria 4 sus expensas al arrendador con una
reparacién que no le es debida y de mayor importancia que
el dano causado:”

1 Articulos 2,502, 2,960, 1,464 y 1465, C6d. Civ. de 1884.

2 Laurent, tomo XXV, niim. 286; Aubry y Rau, tomo 1V, § 367; Marcadé, tomo VI,
pag, 492, niim. 6; Guillouard, tomo I, nim. 280, ete. Ejecutorias de la 3% Sala del Tri-
bunal Superior del Distrito Federal, de 5 de Noviembre de 1892 y 29 de Mayo de
1804.
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2? La obligacién de indemnizar los perjuicios que sufre
el arrendador, entre los cunales se comprenden los arrenda-
mientos que deja de percibir durante la reconstruceién del
edificio incendiado.

Ya hemos indicado que el arrendatario tiene también la
obligacién de restituir la cosa arrendada en el mismo esta-
tado en que la recibi6, concluido el plazo del arrendamien-
to; pues bien, de esta obligacién se deriva como una con-
secuencia légica y necesaria el precepto contenido en el
articuld 3,117 del Cédigo Civil, que prohibe al arrendatario
variar la forma de la cosa arrendada sin el consentimiento
escrito del arrendador.®

Pero como tal prohibicién pudiera ser infringida, declara
el mismo precepto que si el arrendatario cambia la forma
de la cosa, debe, cuando la devuelva, restablecerla al esta-
do en que la recibié, siendo ademds responsable de todos
los dafios y perjuicios; pues no impunemente falta un con-
tratante al cumplimiento de las obligaciones que se impuso,
que se derivan de la naturaleza del contrato 6 que la ley le
impone.

El arrendatario no puede subarrendar la cosa en todo ni
en parte, sin consentimiento del arrendador; y si lo hiciere,
responde solidariamente con el subarrendatario de los da-
fios y perjuicios (art. 3,118, Céd. Civ.). "

Al establecer este principio el Cédigo Civil, se separd
del sancionado por el Derecho Romano y el Cédigo Fran-
cés, que otorgan al arrendatario la facultad de subarrendar
en todo 6 en parte, sin necesidad de obtener el consenti-
miento del arrendador; y adopté tal principio, porque, aun-
que hay razones de conveniencia para sostener que el arren-
datario puede subarrendar la finca arrendada aun sin el
consentimiento del arrendador, la justicia est4 toda de par-

1 Articulo 2,985, Céd. Civ. de 1884,
2 Articulo 2,986, C4d. Civ. de 1884.

Lecciones DE DerecHo CiviL. 407

te de éste, que tal vez hizo el contrato atendiendo de pre-
ferencia 4 las circunstancias personales del z:rrmu;iatm'm:L

De manera que, segin el sistema adopt'a.df) T el Codi-
go Civil, se presume que el arrendador Ct‘.ff:})l'o. el contrato
de arrendamiento atendiendo 4 las circunstancias persona-
les del arrendatario, y por tanto, que éste no pn.edz; r:,ub-
arrendar sin contrariar la voluntad de aquél, quien tiene
derecho de pretender la rescisién del contrato, si el. a;_'ran
datario subarrienda la cosa sin obtener su consentimiento
previamente, y la indemnizacién de danos y perjuicios que
sufriere (art. 3,144, frac. I1I, Cod. Clv) | .

Podra parecer extrafio que el Cé(%}go Civil haga sohd?-
riamente responsables al arrendantario y al subarrendatario
de los dafos y perjuicios que sufriere el arrenda.dor, por no
haber recabado su consentimiento para el subarriendo; pero
ficilmente se puede justificar esta sancién, para la cual E’Jas—
ta tener presente, que el subarrendatario es Cul}?abl& 6 no
de haberse informado si el arrendatario tenfa 6no facultad de
subarrendar concedida por el arrendador, toda vez que por
la lev carece de ella, 6 haber celebrado el contrato con el
p]en-:_) conocimiento de que aquél no tenia fac:ul'tad: y €n uno
y en otro caso debe imputarse las consecuencias de su con-
ducta inconsiderada y responder de los dafos y perjuicios
que por ella se causan. ; it

El cardcter de mancomunidad que la ley da 4 la obliga-
cién del arrendatario y del subarrendatario de responder
de los dafios y perjuicios, es consiguiente 4 IL naturaleza de
ella, que tiene por objeto sancionar la prohibién de sub‘arren—
dar sin el consentimiento del arrendador, esto es, tiene el
car4cter de pena; y es sabido que los r{‘;spor1s:;1'tjle51{'.ict pe-
nas pecuniarias, segtin los principios elementales del De-
recho, estin oblicados solidariamente & su pago, porque

y08icion de motivos.

0 2,010, Céd. Civ. de 1884




