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contrato 6 una disminucién del precio? N6, la resolucién sg
pronuncia porgue el dador no cumple con su obligacién de

dar el goce; lo mismo sucede con la disminucién del precio;

cuando la cosa tiene vicio el goce del arrendatario es in~
c?mpleto, y para un goce incompleto no debe pagar el pre-
cio que representa un goce integro. Y puede haber inejecu-
cion de la obligacién del dador sin que éste tenga culpa, ¥

el arrendatario no pudiera estar obligado 4 pagar el precio

de un goce que no tiene. :
122. ;Est4 obligado el dador 4 dafios y perjuicios por
razén de los vicivs que existlan cuando el contrato, pere
cuya existencia ignoraba? HEsta cuestion est4d muy contro-
vertida. La jurisprudencia se ha pronunciado contra el da-
dor, y creemos que esta opinién es la buena. Se funda en
una razén perentoria: es el texio de la ley. El art. 1721 co-
mienza por establecer el principio de la garantfa y decide
terminantemente que el dador est4 obligado, aunque no co-
n.ociera el vicio cuando el arrendamiento; luego agrega que
81 resulta de estos vicios 6 defectos alguna pérdida para el
arrendatario el dador estd obligado 4 indemnuizarlo; el da-
dor debe, pues, dafios y perjuicios por razén de los vicios tal
como los define el primer inciso; esto eslo que indica la pa-
labra éstos; por lo tanto, por los vicios que existian cuande
¢l contrato, aunque el dador no los conoeiera. (1) :
Hay, sin embargo, una razén para dudar. ;Puede habe
lugar 4 dafios y perjuicios sin culpa? Domat responde que
.8, en general, el dador es garante de los vicios es porque
arrienda la cosa para cierto uso; debe, pues, saber si es pro-
pio 4 ello y garantizar dicho uso, de que saca la renta; pe-
ro si ¢} dador no pude conocer los defectos ni presumirlos
:se deben asimilar éstos 4 un caso fortuito del que el dador
1675 (i g, 1875, 1, 303), i, o, soboseks or, adnsian Somirvie 4o oo

“pul de G nte, 26 dé Noviembre de 1873 (Pasicrisia, 1874, 3. 84), confirmad
apelaciéiy; 30 'de Enero de 1874 (Pa'sicn's(ic. o743, 1%::) ' ) bk gt
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no responde; sélo debe, en este caso, devolver la renta. Hsta
opini6n parece fundada en equidad y en derecho, y el Cé-
digo la consagra, se dice, en materia de venta. uSi el ven-
dedor conocia el vicio de la cosa queda obligado, ademds
de la restitucién del precio recibido, 4 todos los dafios ¥
perjuicios sufridos por el comprador. Si el vendedor igno~
raba los vicios de la cosa s6lo estard obligado 4 restituir el
precio y reembolsar al comprador los gastos ocasionados
por la ventay (arts, 1645 y 1646). Esta es la distincién cla-
ramente formulada entre el caso en que el vendedor es de
buena fe y el caso en que es de mala fe. ;Por qué no habfa
de admitirse la misma distincién en favor del dador? (1)
La Corte de Casacién contesta que el texto del art. 1721
no permite admitir esta distincién. En cuanto al argumen-
to de analogia sacado de los arts. 1645 y 1646, la Corte lo
rechaza por razén de que el arrendamiento estd regido por
reglas especiales. Bajo el punto de vista de los textos la
respuesta es perentoria, pero queda una dificultad de prin-
cipios acerca de la que reina una grande divergencia de opi-
niones. La hemos encontrado al tratar de los vicios redhi-
bitorios. En nuestro concepto los arts. 1645 y 1646 son una
aplicacién de los principios generales de derecho. Suponen
que el vendedor tiene la culpa y que estd, por consiguiente,
obligado 4 dafins y perjuicios; pero la extensién de su obli-
gacidn varfa sglinsque es de buena 6 mala fe (t. XXIV,
ntims. 294 y 297). ;Hay, 4 este respecto, una diferencia
entre el dador y el vendedor? N6, pues el art. 1721 no de-
termina la extensién de los dafios y perjuicios 4 que estd
oblizado el dadot; el juez puede, pues, aplicar los princi—
pios generales estableciendo una diferencia en cuanto ala
extensién de los dafios y perjuicios entre el dador de bue-

pa fe y el dador de mala fe.

1 Duvergier, t. I, p. 323, ntim. 341, fista es la opinién ensefiada por la ma-
yor parte de los autores {Aubry y Rau, t. IV, p. 477, nota 16, pfo. 366).
p. de D. ToMo XXV—I19
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Se ensefia generalmente lo contrario, pero sin acuerdo
acerca de los principios. (1) Como lo hemos expuesto en
el titulo De las Obligaciones y en el titulo De la Venta, cree-
mos iottil renovar el debate. Lo que ha complicado la di-
ficultad es que se ha invocado el art. 1382, y cosa singular,
ge lo invoca en apoyo de dos opinionos contrarias, lo que

prueba que se hace de él una falsa aplicacién. La Corte de =
Burdeos cita el art, 1382 para inducir de él que el dadores 8

responsable aunque haya ignorado el vicio cuando el arren-
damiento, y Marcadé lo cita para establecer que el dador
~no responde. (2) Hay error por una y otra parte; el artf-
culo 1382 sélo es aplicable 4 los delitos y cuasidelitos, mien-

tras que, en el caso, se trata de una culpa contractual; hay,

pues, que dejar 4 un lado el art. 1382 para atenerse al prin-
ci;-)io.de los arts. 1150 y 1151. ;Deroga el Cédigo estos
principios en materia de venta? Ea nuestra concepto nd. ;El
art. 1721 estd en oposicién con el art. 1646% En nuestro con-
cepto no.

Queda una 1ltima dificultad. El dador no estd obligado
4 dafios y perjuicios cuando los vicios se producen durante
el curso del arrendamiento, pero los debe cuando el vicio
existia cuando el contrato, aunque el dador los ignorase,
iNo es esto contradictorio? El dador es de buena fe en un
caso como en el otro. jPor qué, pues, -se le hace responsa.
ble de los dafios en un caso mientras que en el otro no res-
ponde por ellos? Es porque los dafios y- perjuicios se deben
por razén de la culpa del deudor, y el dador no tiene la cul-
pa cuando est s vicios se producen durante el cargo del
arrendamiento, mientras que si lo tiene cuando arriends una
cosa que debia conocer y que se encuentra ser impropia pa:
1a el uso que garantiza sl arrendatario. En cuanto 4 la bue-

1 Col :
: 45(:"(:1‘1;1[“3? gg‘Sanserra, t. VII, p. 246, nfim. 167 bis I. Durantén, t. X VII,

.2 Baurdeos, 22 de Marzo‘de 1872 (Dalloz, w
gina 446, ndm. I del art, 1721, CHlE RN, e el
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na fe no se toma en consideracién cuando se trata simple-
merte de determinar si hay lugar 6 no 4 dafios y perjuicios,
s6lo se considera para determinar la extensién de estos da-
fios y perjuicios € que estd obligado todo deudor.

§ IV.—DEL GOCE PACIFICO DE LA COSA ARRENDADA.

Niim. 1. De los hechos personales del dador.

123. +El dador estd obligado, por la naturaleza del con-
trato, 4 dar al arrendatario el goce pacifico de la cosa arren-
dada por todo el tiempo del contraton (art. 1719, 3.°)
Puesto que el dador estd obligado 4 dar el goce pacifico al
arrendatario, es evidente que él mismo no puede suscitar
ninguna perturbacién 4 este goce. De esto se sigue que el
dador estd obligado ante todo 4 la garantfa de sus hechos
personales, Falta directamente 4 su obligacién de dar el go-
ce pacifico al arrendatario, cuando por su propio hecho le
quita en todo 6 en parte el goce que le ofrecié. El principio
es-evidente, pero da lugar ¢ numerosas dificultades en la
aplicacién. (1) Citaremos desde luego algunos ejemplos to—
mados de la jurisprudencia.

124. Después de haberos arrendado una casa abro en la
pared medianera de esta casa con otra vecina que me per—
tenece, una ventana con vista & la casa arrendada. Esto es
una molestia que traigo al goce del arrendatario, pues la
casa no estaba sujeta 4 esta incomodidad cuando la arrendé,
y me comprometi 4 daros el goce pacifico de la casa tal cual
era cuando nuestro contrato; molesto, pues, vuestro goce,
Esto es decir que el dador no tiene el derscho de abrir otra
ventana. Por la misma razén el dador debe mantener las
gservidumbres que aprovechan al arr ndatario, pues dichas
servidumbres son una calidad de la casa arrendada, aumen-

1 Pothier, Del arrendamiento, nim. 75. Davergier, t. I, p. 289, num. 305.




