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tienda; las reposiciones urgentes impiden que el arrendata-
tario contintie su comercio; la interrupeién del 'comercio lo

pone en la imposibilidad de vivir si vive de su utilidad dia- -

ria; esto es seguramente un motivo para rescindir el contra-
to, tan legitimo como el de la privacién de alojamien-
to. (1)

Nem. 3. Del cambio de forma.

143. vEl dador no puede cambiar la forma de la cosa
arrendada durante el curso del arrendamienton (art. 1723).
Cambiar la forma es alterar la cosa arrendada, luego mo-
dificar el contrato, y el contrato es la ley de las partes y no
puede ser revocado en todo 6 en parte m4s que por su con—
gentimiento mutuo (art. 1134). '

Pothier formula el principio en términos menos absolu-
tos. Fuera una perturbacién, dice, que el dador trajera al
goce del arrendatario, si quisiera cambiar la forma de parte
considerable de la cosa, como si quisiera convertir en pra-—
dera una tierra de labor 6 plantarla de 4rboles; el arrenda-
tario estd en su derecho para oponerse 4 este cambio, cual-
quiera sea la indemnizacién que le ofrezca el propietario,
pues el dador contrajo la obligacién hacia el arrendatario
de dejarle gozar de las tierras en la naturaleza que tenian
cuando el contrato, por todo el tiempo que dure el arren-
damiento; no puede, pues, cambiar la forma sin contm‘\renir
4 sus obligaciones. Pero si el cambio s6lo versara en una
parte poco considerable y que el propietario tuviera interés
en hacerlo, lo podria indemnizando al arrendatario. Por
ejemplo, dice Pothier, si de una gran cantidad de tierra de
que s compone el inmueble arrendado quiero desprender
algunos metros para agrandar mi parque, el arrendatario &
quien ofrezco una disminucién de precio no puede oponerse

4 ello. '

1 Colmet de Santerre, t. VII, p. 261, nim, 170 bis V.

OBLIGACIONES DEL DADOR 171

Esta restriccién es contraria 4 los principios; el dador no
puede privar al arrendatario de una parte de la cosa arren-
data sin modificar la convencién; poco importa que se trate
de una parte considerable 6 no, todas las clausulas de un
contrato al punto de vista del derecho tienen la misma fuer-
za, todas son la ley y ninguna puede ser modificada més que
por el consentimiento de las partes contratantes. La dispo-
sicién del art, 1723 es mas juridica, no distingue; desde que
hay un cambio de forma el arrendatario puede oponerse 4
ello. (1) .

144. Pothier agrega otra restriccién en la que hay mds
dificultad; con mas razén, dice, si'el cambio no disminuye
el goce del arrendatario ¢ si la disminucion es muy pequeiia,
no puede el arrendatario oponerse 4 ello, ni siquiera en este
caso pretender indemnizacién, puesto que no- sufre ningtin

' perjuicio. Asi, hacia el fin del arrendamiento, el dador quie-

re plantar unos 4rboles en una pequefia parte de las tierras
para hacer una avenida 4 su castillo; el arrendatario no es-
tard admitido 4 oponerse porque el plantfo no dismuye su
goce de un modo sensible. '
;jPuede admitirse esta restriccién? Hay alguna incerti-
dumbre acerca de este punto en la doctrina. El art. 1723
parece prohibir todo cambio en términos que no admiten
ninguna distincién. Se ha concluido de esto que el dador
no puede modificar la forma de la cosa arrendada, aungque
tuviese el mayor interés en hacerlo y que el cambio no cau-
sase ningtn perjuicio al arrendatario. (2) ¢No es esta eon-
secuencia muy absoluta? Resultaria de ella que el arrenda-
tario tendria el derecho de promover sin tener interés en
ello. Sin duda que puedo promover desde que se ataca mi
derecho y no se me puede rechazar por la méxima banal de

1 Pothier, Del arrendamiento, nim. 76. Duvergier, t. I, p. 291, nfim. 307
2 Aubry y Bau, t. IV, p. 477 y nota 12, pfo. 366. ’Compirene Duorantén, 0.
mo X VII, p, 49, num. 66. Davergier; t. I, p. 290, ndm. 307.
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que no hay accién sin interds, pues siempre tengo interss
en mantener mi derecho, La dificultad se reduce, pues, &
esto: jen qué consiste el derecho de arrendatario? No esun
derecho absoluto como el del propietario; no tiene ningin
derecho en la cosa arrendada, sélo lo tiene en el goce. De
asto se sigue que no puede quejarse mientras que su goce
permanece entero. Si, pues, el cambio que el propietari? He
propone hacer no le quita ninguna parte de su goce ni le
causa ninguna incomodidad, no puede tener accién. Asila
cuestidn se resuelve en una dificultad de hecho: ghay 6 no
perturbacién en el goce del arrendatario?

¥l Relator del Tribunado explica el art. 17283 en este sen-
tido: dice que el dador no puede, en el curso del arrenda-.
miento, traer ningén cambio al estado de la cosa arrendada
que pueda, perjudicar el goce en el que tiene el arrendatorio
ol derecho de contar. (1) Tal es también la doctrina consa—
grada por la jurisprudencia. Se lee en una sentencia de la
Corte de Parfs: uEl inquilino no puede quejarse de los cam-
bios hechos por el dador 4 la cosa arrendada més que cuan-
do resulta para él una perturbacién 4 un perjuicio cualquie-
ra y que el goce 88 vuelva menos completo 6 menos como-
do; en esta materia como en cualquiera otra la accién del
arrendatario debe descansar en un serio y real interés,n 2)
ILa Corte de Casacién ha formulado el principio en estos tér-
minos, que nos parece traducen exactamente el espiritu de
1a ley: vEl arrendatario no puede pedir la demolicién de los
trabajos que no constituyen un cambio en las condiciones
enunciadas en el contrato y que no le causan ningtin per-
juicio.u (3)

145, El art. 1723 prohibe al dador cambiar la forma de
1a cosa arrendada; ;qué debe entenderse por cosa arrendada?

1 Mouricault, Informe ndm, 8 (Locré, ¢ VII, p. 199).
2 Paris, 12 de Enero de 1856 ( Dallos, 1866, 2, 83).
3 Denegada, 8 de Noviembre de 1850 [Dalloz, 1869, 1,446].
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¢ deben comprenderse en ella los accesorios? La afirmativa
es segura, pues el arrendatario tiene tanto derecho & los ac-
cesorios como 4 la cosa principal. Sin embargo, se ha pro-
puesto una distincién: el dador, se dice, no puede, bajo nin-
giin pretexto y por ningin motivo, cambiar la forma de la
cosa principal, pero podrd modificar las cosas accesorias
siempre que no canuse dafios sensibles al arrendatario. (1)
Esta distincién entra en la teoria de Pothier; la desechamos
por las razones por las que desechamos el principio al que
se liga: las clausulas accesorias son la Jey de las partes tan-
to como las cléusulas principales. En efecto, la liga obliga-
toria que produce el contrato no admite distincién entre lo
m4s y lo menos; la ley debe siempre ser respetada.

La Corte de Paris se pronuncié en este sentido. Una sen-
tencia del Tribunal del Sena habia formulado claraments
1a distincién reproducida por los Sres. Aubry y Rau: i el
principio del art, 1723 es aplicable en todo su rigor 4 las
cosas que han hecho el objeto directo de la convencién, no
sucede lo mismo para con las que sélo estdn comprendidas
implicitamente en el arrendamiento sin estipulaciones ter-
minantes: tal es el patio cuyo uso es comin 4 todos los in-
quilinos, Para estas Gltimas cosas debe desconocerse al pro-
pietario el derecho de hacerle las modificaciones ttiles 4 la
propizdad en general y que no perjudican el goce personal
de los locatarios.s La Corte de Apelacién repudié este pre-
tendido principio. nLos principios, dice ésta, que rigen el
contrato de arrendamiento y que imponen al dador la obli-
gacién de asegurar al arrendatario el goce pacifico y com-
pleto de la cosa arrendada y de no cambiar su forma, no
g6lo se aplican 4 los objetos enunciados en el contrato sino
también 4 todos los accesorios que se ligan 4 ellos y en los
que el arrendatario debié contar como utilidad 6 como gocs
de la locacion.n Este es el verdadero principio.

1 Aubry y Rau, t. IV, p. 477, nota 13, pfo. 366,
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146. El dador no puede cambiar la forme de la cosa.
;Qué se entiende por cambio de forma? En su sentido lite-
ral esta expresisn implica una transformacién material de
la cosa arrendada y de la que resulta una perturbacién ¢
una disminucién del goce; se sentencié que habfa cambio
en la forma de una casa en el hecho de levantarle un piso
alto. El propietario objeté que, sggin el art. 1724, tenia el
derecho de hacer las reparacicnes necesarias; la Corte con-
testa que no se trataba de una separacién y que los mismos
términos del articulo invocado por el dador lo condenaban;
si las reposiciones que el propietario esta obligado 4 hacer
deben, no obstante, ser aplazadas al final del arrendamien:
to, cuando no son de urgencia, con mds razén debe ser asi
cuando se trata de trabajos de ampliacién que se hacen en
interés tinico del propietario. Eldador fué condenado 4 da-
fios y perjuicios. (1)

Puede haber cambio en la forma sin que la cosa arren-
dada sufra una transformacidn material. El propietario quie-
ve levantar un cuerpo de construccién situado frente al de-
partamento arrendado. Se sentencié que estas construccio-
nes no sélo ocasionan una perturbacién temporal por la pre-
gencia del ntimero personal de obreros, por la acumulacién
de materiales y derrumbes, por el estorbo en los patios y co-
rredores, sino que también trae un perjuicio permanente,
el de una disminucién de luz; perjuicio muy grave en el ca-
80 por no tener las piezas del departamento arrendado sino
una luz insuficiente. En vano se decia que la forma de la
cosa arrendada no sufria ningtin cambio: no hay que aislar
el art. 1723, 4l es una consscuencia de la obligacién princi-
pal que incumbe al dador, 1a de dar el goce de la cosa arren-
dada al arrendatario con todas las ventajas que tenfa en el

1 Burdeos, 26 de Julio de 1831 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, nime-
ro 228, 1. © ) Compérese Paris, 9 de Enero de 1844 [ Dalloz, en la palabra Arren-
damiento, nim, 228, 3. °] '

OBLIGACIONES DEL DADOR 175

momento del contrato; y la disminucién de la luz es segu-
ramente una disminucién de goce. (1) Aunque la disminu-

cién de luz no fuera mds que desagradable, el propietario

tiene una culpa; la vista de que goza un departamento que
da 4 un jardio lo hace més agradable y, por consiguiente,
aumenta su valor local; esto es decir que el inquilino tiene
el derecho de conservar una vista por la que paga. Se obje-
tarfa en vano que un propietario vecino pudiera construir
sin que el inquilino tuviera el derecho de quejarse. Esto es
verdad, pero el vecino no tiene obligacién para con el arren-
datario, es libre de usar y disponer de su casa como guste;
mientras que el dador se obligé 4 dar el goce al arrendata-
rio y este goce comprende los adoraos de la casa arrenda—
da; cuando se trata de fijar el precio del arrendamiento los
propietarios no descuidan hacer valer las cualidades de la
casa y, por lo tanto, tienen obligacién de mantenerlas. (2)

Hasta fué sentenciado que el dador conviene 4 la prohibi-
cién de contrariar la forma de la cosa arrendada cuando al-
quila 4 un restaurant departamentos que cuando el contrato
estaban ocupados por una administracion puiblica. Esta es
una cuestién de circunstancias. En el caso un oficial de ma-
rina habfa arrendado el tercer piso de una casa situada en
Paris, Avenida Montmartre, por el precio anual de 8000
francos; el segundo piso estaba ocupado por una adminis-
tracién de ferrocarril y el primero porun casino que, segin
el contrato, debfa administrarse de un modo honorable y
sdlo ser accesible 4 los miembros del club. Mds tarde estos
dos pisos fueron arrendados 4 un restaurant. El oficial pi-
di6 la rescisién de su contrato con dafios y perjuicios,
fundédndose en la violacién del art. 1723; esta demanda
fué acogida por la Corte de Paris, la que sienta en prin-
cipio que la palabra forma debe entenderse de toda mo-

1 Lyon, 10 de Agosto de 1855 [Dalloz, 1855, 2, 359].
2 Sentencia del Tribunal del Sena, 9 de Diciembre de 1836, y Parfs, 20 de
Febrero de 1843 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, ndm, 228, 2.° y 4.° ]
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dificacién esencial que sin. destruir la substancias de la
cosa cambia sus condiciones y la hace impropia para el
‘uso 4 que estaba destinada. El locatario del tercero ha—
bia arrendado, es verdad, en una casa no particular, pues-
to que el primer piso estaba ocupado por un cfrculo y
el segundo por una administracién, pero los inquilinos
ofrecian garantfa de tranquilidad, de moral y de segu-
ridad, mientras que un restaurant que tenia 30 salones y
gabinetes era una incesante causa. de pertubacién para una
familia, pacifica por la afluencia 4 cualquiera horade un pu-
blico numeroso de diferentes edades y sexos, por el movi-
miento y ruido que ocasionaba y por la dificultad de man—
tener la vigilancia en las varias escaleras. La Corte también
tuvo en consideracién la importancia de la renta, que tes-
tificaba que el inquilino habia tratado de procurarse un
goce al abrigo de toda molestia. (1) Agregaremos que era
imitil prevalecerse del art. 1723, que no era directamente
aplieable al caso: la obligacién de dar el goce pacifico al
arrendatario bastaba para decidir el proceso en favor del
inquilino (nims. 130 y 131).

Neim. 4. De las trabas puestas al goce del arrendatario
por los terceros.

147. Pueden unos terceros poner trabas al arrendatario:
;Responde por ello el dador? Hay que distinguir. Si son
vias de hecho el dador no es garante (art. 1725). Volvere—
mos 4 este punto. Si las trabas que un tercero pone al go-
ce del arrendatario es el ejercicio de un derecho, el articulo
1725 es inaplicable. No puede decirse que aquel que usa de
un derecho comete una via de hecho, lo que es un delito.

No debe confundirse tampoco la traba resultante del ejer-
cicio del derecho con lo que se 1lama la perturbacidn del dere-

1 Parfs, 19 de Jalio de Dal866 (lloz, 1866, 2, 229).
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¢cho. Segiin los arts. 1725 y 1726 hay perturbacién en dos ca-
sos: primero, cuando los terceros ejercen una via de hecho
pretendiendo tener un derecho en la cosa arrendada, y cuan-
los terceros intentan una accién acerca de la propiedad del
fundo arrendado. Lo que caracteriza la perturbacién del
derecho es que los terceros pretenden que la cosa arrenda-
da no pertenece al dador; la perturbacién del derecho se
manifiesta por una accidén judicial aunque comience por yias
de hecho, y siel derecho de los terceros estd reconocido la
perturbacién conduce 4 una eviceién total 6 parcial. La per-
turbacién de derecho impone al dador la obligacién de de-
fender al arrendatario y de garantizarle las consecuencias
de la accién judicial en que se encuentra comprometido.
Sucede de distinto modo en cuanto 4 los terceros; al ejercer
un derecho que les pertenece perturban el goce del arren-
datario. Este tercero no pretende tener ningdn derecho en
la cosa arrendada; en este sentido no hay perturbacién de
derecho; el derecho en virtud del cual el dador arrendé ne
est4 atacado y no hay eviccion judicial. No obstante, el go-
ce del arrendatario estd perturbado: jes garante el dador
por esta perturbacién? Hay que hacer una nueva distincién:

la trabe puede proceder, ya de la administracion ¢ de un
darticular.

I. De los actos de administracion.

148. Los actos de administracidn y los trabajos que eje"
cuta causan amenudo una perturbacién al arrendatario. Es-
ta perturbacidn da lugar 4 dos cuestiones que no deben con-
Eundirse: la administracién que por su hecho causa un da-
fio al-propietario 6 al arrendatario. ;Es responsable? Esta
cuestién, como muy dificil, se liga al art. 1,382; la examina-
mos va en el titulo De los Cuasidelitos. jTiene accién contra

el dador el arrendatario perturbado en su goce por un acto
P. de D, TOMO XXV—23
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