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contra el dador. (1) Ya hemos dicho que esta manera de
proceder es irregular (nim. 109): el arrendatario no puede
hacerse justicia 4 s mismo; al juez toca comprobar primero
si las reposiciones son necesarias, y luego debe condenar al
dador 4 ejecutarlas; sélo en caso de negarse éste es cuando
el tribunal puede autorizar al arrendatario & proceder ¢l
mismo 4 costas del deudor. Sdlo es en caso de urgencia,
suponiendo que el dador no esté en el lugar 6 que se niegue,
cuando se podria admitir una excepcién. Es necesario en-
sefiar 4 los hombres 4 no colocarse por encima de la ley,

113. Las reposiciones que deben ser hechas durante' el
contrato suscitan también otra dificultad. El arrendatario
puede exigir que sean ejecutadas, pero puede preferir que
1o lo sean; si no son de urgencia y si el arrendamiento es-
t4 préximo 4 terminar, las reposiciones serfan para él una
grande incomodidad: jpuede oponerse 4 que las haga el da-
dor? ;tiene derecho 4 dafios g perjuicios? Estas cuestiones
estdu decididas por el art. 1724; pertehecen 4 otro orden
de ideas que la obligacién de que acabamos de hablar. Vol-
veremos 4 ellas al tratar de la obligacién que incumbe al
dador de dar e] pacifico goce al arrendatario.

§ TII.—GARANTIAS DE LOS VICIOS.

114. uSe debe garantia al arrendatario por todos los vi-
cios 6 defectos de la cosa arrendada que impiden su uso
aunque el dador no los hubiera conocido cuando el contra:
ton (art. 1720). La ley define lo que entiende por vicios 6
defectos por los cuales él dador debe garantia: son aquellos
que impiden el uso de la cosa arrendada. Como el dador te

obliga 4 dar el goce al arrendatario, falta 4 su obligacién 8l

le entrega una cosa con un vicio que impida el goce al que
el arrendatario tiene derecho; luego debe ser garante.

1 Anbry y Rau, t. TV. p. 475, nota 6, pf i i
: e - P s 6, pfo. 366 y las autoridades que citan.
; Agréguese Lieja, 12 de Junio de 1869 (Pasic risia,%STl, 2, 143). i
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115. Si la definicién del art. 1720 basta para justificar la
ley, estd lejos de resolver las dificaltades que se presentan
en la aplicacién. S» pregunta primero si el vicio debe ser
de tal naturaleza que impida enteramente el uso de la cosa.
Pothier contesta claramente 4 la cuestién: uLos vicios de
la cosa arrendada que el dador estd obligado 4 garantizar
son aquellcs que smpiden enteramente ¢l uso; no esté obliga-
do 4 garantizar los que sélo hacen el uso menos cémodo.n
H¢ aquf los ejemplos que Pothier da, y que explican su pen-
samiento.

En una pradera que arrendé para que pasten mis carne-
ros, crece mala yerba que mata 4 los animales; este vicio
impide enteramente el uso de los pastos; el dador serd ga-
rante.

Arriendo un caballo para hacer un viaje; si tiene un vi-
cio que lo ponga fuera de estado de hacerlo, el dador debe
garantfa; pero si el vicio es ligero, como si el eaballo es es-
pantadizo 6 un poco alborotado, 6 no tiene las patas muy
seguras y {ropieza algunas veces, estos vicios hacen sélo el
uso menos cémodo, pero no impiden que se pueda utilizar el
animal de un modo absoluto, puesto que cada dia se hacen
largos viajes en caballos espantadizos, alborotados 6 sujetos
4 tropezar; el dador no serd garante de estos vicios. (1)

;El Cédigo ha consagrado la doctrina de Pothier? La ne-
gativa nos parece segara, aunque hay controversia. En efec-
to, el-art. 1721 no reproduce la férmula de Pothier, quita
de ella una palabra esencial y precisamente la palabra deci-
siva: Pothier decfa el vicio que impide enteramente; los au-
tores del C6digo han omitido esta palabra; se han, pues, apar-
tado de la doctrina que acabamos de relatar. En nuestro
concepto la regla del Cédigo estd mds conforme al princi-
pio que la de Pothier. Cuando artiendo una cosa la quie-
ro en buen estado; y no estd en buen estado si tiene un vi-

1 Puthier, Del arrendamicato, ndm, 110.
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cio aunque éste sélo sea una incomodidad. El Cédigo aplica

este principio 4 las reparaciones; las menores reposiciones
deben ser hechas por el dador en el momento en que entre-
ga la cosa; nada puede faltarle. Lo mismo debe ser con los
vicios: Seguramente si un caballo es espantadizo, alboro-
tado y si tropieza, este defecto es mds-grave que si hubie-
ra una reposicién locativa que puedo hacer por unos cuan-
tos centavos. Libre esta el propietario de viajar en un ca-
ballo cojo y- alborotado; pero cuando arriendo un caballe
quiero tener todas mis comodidades; no lo hubiera arrenda-
do si hubiera sabido que ‘era espantadizo, alborotado y co-~
jo, y i me resignare § ello hubiera dado seguramente me-
nos; sufro, pues, un perjuicio por este vicio y, por tanto, se
me debe garantizar. En materia de venta el comprador tie-

ne derecho 4 garantia, no sélo cuando la cosa estt impro-

pia para el uso al que la destina sino también cuando el

uso estd disminuido (art. 1641). Y lasobligaciones del da- =

dor, en lo relativo al estado de la cosa, son m4s estrechas
que las del vendedor; debe entregaria en buen estado, mien-
tras que el vendedor la entrega en el estado en que se ha-
lla. (1)

La opinién contraria se funda en la doctrina de Pothier.
Acabamos de probar que esta autoridad testifica contra los
que la invocan. Se cita una sentencia de la Corte de Col-
mar, pero, como sucede amenudo, la sentencia no dice lo
que se le hace decir. Se trataba de un molino; el arrenda-
tario se quejaba de que los cuatro volantes no giraban si-
multaneamente en todas las épocas. Fué ordenada una ex-
perticia. ;Qué decide Ja Corte? sDice que es necesario que
el uso esté enteramente impedido para que haya lugar 4la
garantia? De ningiin modo; decide, citamos el texto, nque

1 Davergier, t, I, p. 820, niim. 339. En sentido contrario Aubry y Rau, to-
mo IV, p. 478 y nota 17. Hay una sentencia de Bruselas de 28 de Diciembre

de 1828 (Pasicrisia, 1828, p. 385) en el sentido de Ja npini¢n de Pothier. La
decisién no testifica en favor de la doctrina.
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el uso del cuarto volante no estd impedido por un vicio 6
defecto que pueda arrastrar la disminucién del precio.n En
efecto, los peritos habian comprobado que si la rueda no te-
nfa la misma celeridad que las demds era porque se encon-
traba atrds de la caida de agua, lo que el molinero hubiera
debido preveer cuando inspecciond las localidades. Si, pues,
habia un defecto era aparente; el arrendatario habia con—
tratado con conocimiento de causa, luego no debfa que-
jarse. (1)

116. La ley no se explica acerca de los vicios aparentes
como lo hace en materia de venta (art. 1642). Pothier dice
que el dador no esta obligado por los vicios que el arrenda-
tario conocié 6 debi6 conocer. (2) Esto nos parece muy ab-
soluto. ¢(C6mo saber cudles son los vicios que el arrendata-
rio debid conocer? Esta es una presuncién que él le opone al
juez. ¢No hace falta una ley para esto? Lo mismo sucede
con los vicios aparentes. Aunque aparentes puede suceder
gue el arrendatario no los haya conocido, y en el silencio de
la ley no se puede presumir que los conocié por sélo ser
aparentes. La cuestién es, pues, de hecho méds que de dere-
cho. Es seguro que el arrendatario puede renunciar 4 la ga-
rantia. ;Cudndo hay renuncia? Es necesario, primero, que el
arrendatario haya conocido el vicio, luego que manifieste

la voluntad de renunciar al derecho que le da el vicio; esto

puede hacerse técitamente; el juez puede, pues, decidir de
de hecho que el arrendatario arrendd la cosa sabiendo que
tenia el vicio y renunciando 4 la garantia, pero no puede
decidir que la garantia deja de ser debida por solo el hecho
de ser los vicios aparentes.

Los autores signen generalmente la opinién de Pothier.

-El arrendatario, dicen, estd presumido de haber querido to-

1 Colmar, 14 de Noviembre de 1825 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
i :
nim. 187).

2 Pothier, Del arrendamiento, nim. 113.
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mar la cosa con el vicio que tiene y haber calculado el pre-
cio del arrendamiento en relacion 4 la utilidad que ofre-
_cia. (1) No puede seguramente tratarse de una presuncién
legal, puesto que no hay ley; la cuestién debe, pues, deci-
dirse de hecho. La jurisprudencia aplica igualmente el prin-
cipio tradicionsal; nada permite presumir, dice la Corte de
Burdeos, que los autores del Cidigo hayan tenido la mente
de apartarse de él. ' Semejante interpretacién es muy peli-
grosa; desde que se entra en la via de las presunciones ya
10 hay limites en que pueda detenerse y se llega, como en
la antigua jurisprudencia, 4 decidirlo todo por pretendidas
presunciones que son, cuando mds, probabilidades de que el
juez puede tener cuenta silo en los casos en que la prueba tes-
timonial est4 admitida; aun asi es necesario que estas presut-
ciones de hecho sean graves, precisas y concordantes (ar-
ticulo 1353). La sentencia de la Corte de Burdeos ensefia
el peligro de estas interpretaciones conjeturales. Se trataba
de saber si la humedad del lugar arrendado lo hacia impro-
pio para ¢l comercio de peleterfa. Del principio de que los
vicios aparentes no dan lugar 4 garantia la Corte deduce

otro principio, 4 saber: que el dador no es garante cuando :
se trata de defectos que el arrendatario podia ficilmente
preveer; encargé, en consecuencia, 4 unos peritos examinar .

si el vicio era ficil de preveer cuando &l contrato. (2) La
Corte olvida que la obligacion esencial del dador es de en-
tregar la cosa en buen estado.

117. Una cuestién andloga y sin embargo diferente es la
de saber si ¢l dador debe garantia por los inconvenientes 6
defectos naturales de la cosa. Se supore que estos defectos
son de notoriedad ptiblica; el arrendatario los conocia cuan-
do el contrato; sabia que se exponia 4 sufrir un perjuicios

1 Duvergier, t. 1, p 3?7, mim. 342. Mourlén, t. III, p. 204, ntim. 744. En
santidn contrarin Colmet de Santerre, t. VII, p. 247, nvim, 167 bis IL

2 Burdeos, 28 de Mayo de 1841 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimes

10197, 2.9}
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si no obstante arrendé es porque habia ventajas que com-
pensaban las suertes de pérdida; ademds el precio de la ren-
ta habia sido fijado en consecuencia. En semejantes cir-
cunstancias se puede decir que el arrendatario arrienda ls
cosa en el estado en que se halla. La jurisprudencia estd en
este sentido.

Arrendamiento de una papeleria situada en un rfo. La
fuerza de agua que mueve la fabrica estd comprendida en
el contrato. En 1836 una sequia causa una gran disminucidn
de 1as aguas del rio. Acci6n por reduccién del precio del
arrendamiento. El arrendatario funda su demanda en el
art. 1722; es decir, ea upa pérdida parcial de la cosa arren-
dada. El art. 1722 era tan inaplicable como el art. 1720.
El rfo era el mismo, no se podia decir que hubiera perecido
parcialmente porque no daba el mismo volumen de agua.
Aquello era uno de esos inconvenientes naturales que son
de la naturaleza de la cosa arrendada. Aquel que arrienda
una f4brica movida por agua sabe que el volumen del agusa
depende de causas naturales y variables; el dador no le ga-
rantiza el mismo volumen de agua cada afio. Luego el ar-
tiéulo 1720 estaba igualmente fuera de causa. )

Una avenida causa una inundacién; un inquilino cuyas
cuevas fueron inundadas promueve en garantia contra el
dador. Fué sentenciado que la inundacién de que se que-
jaba era un inconvenienle natural inherente al rumbo en
que estaba situada la cosa, inconveniente que existia de tiem-
po inmemorial & consecuencia del crecimiento del Sena. El
arrendatario no podfa ignorar este estado de cosas, puesto
gque es notorio; debiera haber aceptado los lugares con este
inconveniente natural; por consiguiente, habia arrendado la
cosa tal cual era, lo que excluye toda garantia. (2)

1 Rouven, 21.de Julio de 1838 [Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nimero
217, 3 =] Compirese Nimes, 1.° de Junio de 1839 [Dalloz, en la palabra

Arrendamiento, ndm. 217, b. © ]
2 Paris, 29 de Enero de 1849 [Dalloz, 1849, b, 272, ndm. 6]
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Lo mismo sucede con la humedad de la casa euando este
_inconveniente es inherente al rumbo en el que la casa estd
situada y cuando es notorio. En el caso el inquilino pedia
la rescisién del arrendamiento por motivo de que la humedad
de los almacenes habfa causado averias 4 las mercancfas de-
positadas en ellos. Una especie comprobd que estas averias
eran inevitables vista la situacién de la casa. La Corte dijo

muy bien que el arrendatario habia sin duda previsto estos

inconvenientes, puesto que habitaba s poblacion hacia va-
rios afis y no podia ignorar los inconvenientes de la parte
baja de la poblacién; que si 4 pesar de esto habia alquilade
la casa era que la situacién tenfa sus compensaciones, sien-
do esta parte de la ciudad mds transitada y mds comercial.

Si se habia equivocado en sus cdlculos no era razén pa:

ra que el dador fuese garante de un vicio ligado 4 la natu-

raleza de ld cosa arrendada. Este también era el caso de

decir que el arrendatario habia tomado la cosa en el estado
en que se hallaba. (1)

118. ¢Cudlesson lus vicios que dan lugar 4 la garantfa en
materia de arrendamiento? Esta es una cuestién de hecho.
Citaremos algunos ejemplos tomados de la jurisprudencia.

Los autores antiguos agitaban seriamente la cuestidn de sa-

ber sila aparicién de espectros y fantasmas era un vicio
por. el que el dador debia garantia al arrendatario; la ma-
yor parte decidian que el arrendatario tenfa el derecho de
pedir la rescisién del contrato por este punto; los parlamen-
tos estaban divididos; el de Burdeos rescindia los contratos,
el de Parfs se negaba 4 la rescision. Comprobando esta di-
versidad de jurisprudencia, dice Brillén, la razén puede ser
que las visiones no son tan frecuentes en Parfs como én
Grascufia. Aun se dice que han desaparecido completamen-
te como se desvanecen las sombras ante la luz del sol. (2

1 Lyon, 6 de Junio de 1873 [Dalloz, 1874, 5, 108].
2 Troplong, ndm. 197. Duvergier, t. 1, p- 538, nim. 528.
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Sin embargo, no hay que afirmar nada; aquellos que Du-
moulin llamaba los tenebrosos aun trabajan y hacen un su-
premo esfuerzo para sentar su- dominio sobre la ignorancia
¥ tontera humana,

Se sentencié que el arrendatario puede pedir la rescisién
del contrato cuando la chimenea de la cocina da humo 4 tal
punto que el uso de ésta es poco menos que imposible. En
el caso el inquilino se habia encargado de todas las reposi-
ciones; en vano habia tratado de remediar el mal; sélo habia
un medio, pero comprometfa la seguridad de los vecinos,
quienes se opusieron por razén del peligro de incendio que
les amenazaba. El arrendatario podfa, pues, invocar el tex-
to del art. 1720, pues el vicio impedia el uso dela cosa. (1)

Hay un inconveniente que no impide precisamente que el
arrendatario use de la cosa, pero que hace este uso tan in-
eémodo que se le debe considerar como un vicio. La casa
estd llena de chinches, si el dador no llega 4 destruirlas y
si ademds no hay culpa que imputar al arrendatario, la res-
cisién del arrendamiento debe pronunciarse. (2)

119. Es inttil multiplicar los ejemplos siendo la cuestién
de hecho. = Se presentan, sin embargo, dificultades de dere-
cho. El Cddigo previé una de ellas: el art. 1720 decide que
el dador es garante de los vicios aun cuando no los conocia
cuando el contrato. Esto es muy jurfdico; la ignorancia del
dador prucba que es de buena fe, pero apesar de la buena
fo falta al compromiso que contrajo de entregar al arrenda-
tario una cosa que esté en buen estado y de la cual éste pue-
da gozar sin incomodidad ni perjuicio. Luego debe ser ga-
rante. En ¢l titulo De las Obligaciones hemos expuesto los
principios; Ia buena. fe no excluye la culpa, pero la ley la
tiene en cu:nta cuando se trats de fijar el monto de los da—

1 Burdeos, 25 de Agosto de 1870 ( Dallcz, 1873, 2, 167).
2 Senten: '« del Tribunal de Gante, 26 de Noviembre de 1873 (Pasicrisia,
1874, 3, 84). Compérese Caen, 26 de Febrero de 1871 (Dalloz, 1872, 2, 160).




142 DEL ARRENDAMIENTO DE LAS COSAR

fios y perjuicios; volveremos 4 este punto que da I-ugaz;-_i;
alguna duda. Al decir que el dador responde hasta por los.

vicios que ignora, la ley supone que los defectos existian

cuando el contrato. ;Quiere decir esto que el dador no sea.

garante de los defectos que se producea durante el curso

del arrendamiento? Pothier prevee la dificultad y la decide,

en contra del dador. Es verdad que el vendedor sélo es ga-

rante de los vicios que existian en el momento del contrato;

la razon es que la cosa vendida estd 4 riesgo del comprador
desde que la venta se perfecciona por el consentimiento de
las partes; desde aquel momenta todo estd consumado. Mien-
tras que el arrendamiento es un contrato que se perfecciona
sucesivamente; resulta que la cosa permanece 4 riesgo del
dador duraunte todo el curso del arrendamiento; resulta tam-
bién que el dador se obliga 4 dar el goce al arrendatario
por todo el tiempo que el contrato fué hecho; falta 4 su pbli-
gacibn si aparece un vicio que impida el goce del arrenda-
tario. El vendedor, al contrario, no se obliga 4 dar el goce
al comprador sino 4 transferirle la propiedad de la cosa;
cuando satisface esta obligacién el comprador no puede ya
tener accién contra él. (1) El dador es garante: ;debe fam:
bién dafios y perjuicios por los vicios que no existian cuan;
do el contratn? Vamos 4 encontrar la dificultad al tratar de
los efectos de la garantfa. T
120. 8i la cosa vendida tiene un vicio rndh1h1tor1o el
comprador tiene eleccién entre dos aceciones: puede pedir
la rescisién del contrato 6 una disminucién del precio. BEi
Cédigo no da el mismo derecho al arrendatario, pero resul-
ta de los principios generales de derecho que éste puede
pedir la resolucién del arrendamiento; en efectc, el dador
falta 4 su obligacién cuando no da el goce al arrendatario,
luego éste puede promover la rescisidn en virtud del prin-
cipio de la condicién resoliutoria tacita {art. 1184). ;Puede

1 Pothier, Del arvendamiento, nfim, 112 ¥ todos los autores.
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también pedir una disminucién de precio? Si, pues el ar-
ticulo 1721, 2. © inciso, dice: «Si resulta de estos vicios ¢
defectos alguna pérdida para el arrendatario, el dador estd
obligado 4 indemnizarlo.n Para el dafio sufrido la indem-
nizacién consistiré en la reparacion de la pérdida. Para el
dafio venidero, si el vicio es irreparable, el medio mas sen-
cillo de indemnizar al arrendatario consiste en disminuir el

precio de la renta; la cosa viciada vale menos que si no tu-

viera defecto, luego el precio debe ser menor. (1)

121. Acerca del principio no hay ninguna duda. Los
dafios y perjuicios dan lugar 4 una dificultad. Pothier, des-
pués de haber dicho que la accién de garantia tiene por ob-
jeto principal la rescisi6n del contrato, agrega: v Algunas ve-
ces esta accion tiene un segundo punto que tiene por obje—
to que se condene al dador & daiios y perjuicios por lo que
sufrié6 el arrendatario en la cosa arrendada.n Lucgo no
siempre hay lugar 4 los dafios y perjuicios. En efecto, Po-
thier decide que el arrendatario no puede reclamarlos por
los vicios que han sobrevenido después del contrato. No da
la razén, pero es evidente. El art. 1147 dice que el deudor
és condenado al pago de dafios y perjuicios si hd lugar, ya
sea por la inejecucién de la obligacién 6 por razén de la
mora en la ejecucién. ' La inejecucién no basta, pues, para
que se deba condenar al deudor & dafivs 'y perjuicios, es
menester que sea imputable al deudor; es decir, que haya
culpa que reprocharle. Y cuando los vicios se producen dus
rante el curso del arrendamiento no hay ninguna culpa por
parte del dador; luego no puede estar obligado 4 dafios y
perjuicios. (2) : '

iNo hay contradiccién en negar al arrendatario los da—
fios y perjuicios cuando se le permite pedir la rescision del

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 477 y nota 14, pfo, 366.

2 Pothier, Del arrendamiento, nlims. 116 y 117. Mourlén, t. IIT, p. 204, nd-
mero 746, 1. © Dauvergier, t. T, p. 327, nims. 343 y 344, Aubry leu,t IV,
p- 477, nota 16, pfo. 366.




