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ticulos 658 y 659. No estd obligado 4 indemnizar al pro-
pietario vecino por la privacién del goce en la cosa cuando
no se le imputa ninguna culpa, tal como negligencia 6 re-
tardo en la ejecucién de los trabajos; Ja razin es, dice la
Corte de Paris, que aquel que usa de su propiedad en los
limites del derecho que le pertencce no es responsable del
perjuicio que resulta para los deméds. No pasa lo mismo con
el inquilino que ocupa la casa; la privacién del goce le da
una acci¢n contra el dador en virtud de la regla general
del art. 1719. Esta regla recibe excepcion en el caso del ar-
ticulo 1725 cuando el arrendatario queda privado de su go-
ce por via de hecho; pero no se puede asimilar 4 una via de
hecho la reconstruccién de una pared medianera, puesto
que el propietario usa de un derecho consagrado por la ley;
lnego se permanece bajo el imperio de la regla. Tales son
los verdaderos principios: el propietario no puede quejarse
del perjuicio que sufre por una falta del goce resultante del
ejercicio de un derecho, pues su propiedad estd limitada por
el derecho del vecino; mientras que el inquilino puede que-
jarse de la falta de goce habiéndole garantizado el dador el
pacifico goce de la cosa arrendada. En el caso los inquili-
nos eran maestras de escuela; la Corte les concedi6 una in-
demnizacién de 5,000 francos. (1)

En otro caso se pretendia aplicar 4 los trabajos de recons-
truceién de una pared medianera la disposicién del articu=
lo 1724 relativa 4 las reparaciones que el dador tiene el
derecho de hacer sin que el arrendatario teuga derecho 4

reclamar indemnizacién, 4 menos que las reposiciones dureu .

m4s de cuarenta dias. Esto era interpretar mal el articu-
lo 1724; éste habla de las reposiciones que necesita la cosa
arrendada, y los trabajos de reconstruccién de 1a pared me-
dianera hechos por el vecino son extrafios 4 la cosa arren-

1 Parfs, 19 de Julio de 1848 (Da'loz, 1848, 2, 168), Compdrese Paris. 16 de
Diciembre de 1876 (Pasicrisia, 1876, 2, 2) ;
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dada; se hacen en interés extrafio al propietario y al arren.
datario 4 la vez; nada tienen de comin con los trabajos de
reposiciones que el dador tiene que hacer y que el arrenda-
tario debe sufrir si son urgentes. (1) :

IIT. Derechos del arrendatario.

157. El arrendatario puede pedir la rescisién del arren-
damiento en todos los casosen que por una causa cualqnie-
ra se encuentra impedido del goce de la cosa arrendada.
Este derecho no sélo te funda en la condicién resolutoria
tacita del art. 1184 quetiene también otro fundamento més
general y mds absoluto; es que no puede habsr arrenda-
miento ni goce de la cosa que es objeto de él. La condicidn
resolutoria implica, pues, una culpa por parte de aquel que
no ejecute sus compromisos; por esto es que el art. 1184
permite al juez conceder un plazo al deudor, 4 la vez que
permite al acreedor reclamar dafios y perjuicios. Se podrd,
pues, contestar la aplicacién del art. 1184 al arrendamien-
to, en los casos en que no hay ninguna culpa que reprochar
al dador; tales son los casos en que el goce del arrendata-
rio estd perturbado por actos legitimos de la Administracién
6 de un vecino. El propietario no tiene culpa, él mismo su-
fre un perjuicio y no siempre tiene accién 4 una indemniza-
¢ién: no obstante, el derecho del arrendatario 4 la rescision
del arrendamiento es incontestable. El arrendamiento tie-
ne por obj:to el goce de la cosa arrendada; si este goce se
hace imposible el contrato no tiene ya causa ni objeto, no
pueds subsistir, en efecto, 4 diferencia de la venta; el arren-
damiento se perfecciona sucesivamente, se renueva cada dia;
@8, pues, necesario que el goce esté procurado durante todo
el ti=mpo del arrendamiento; el art. 1719 lo dice, y esto es
de la esencia del arrendamiento; desde el momento en que

1 Paris, 14 de Abril de 1862 [Dallo, 1862, 2, 165},
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ol arrendatario no puede gozar de la cosa porque el goce es
imposible, ya no hay arrendamiento.

La Corte de Paris aplicé este principio 4 una especie em
que la aplicacién del art. 1184 hubiera sido dudosa. Habia
via de hecho por parte de 1a Administracidn; habia obrade
sin derecho. El arrendamiento fue, no obstante, rescindide
porque no pudiera haber arrendamiento sin goce de la cosa

arrendada. No podfa decirse que hubiese la menor culpa

por parte del propietario; no habia, pues, inejecucion desus
compromisos en el sentido del art. 1184, habia falta de ob-
jeto y de causa; ;eémo pudiera tener el dador el derecho de
percibir el precio de un goce que no procura al arrendata—
rio? (1) :
Con m4s-razén el arrendamiento debe ser rescindido sila
Administracién 6 el vecino han obrado dentro del limite de
su derecho. Cuando el goce del arrendatario s6lo esta dis-
minnido por la traba que le pone la Administracién 6 un
vecino, no puede decirse que el contrato esté sin objeto ¥
sin causa, puesto que queda un goce; si esto es insuficien-
te para que el arrendamiento llene su objeto, el contrato de-
be ser mantenido, pero el arrendatario tendria derecho 4 una
disminucién del precio estipulado por el contrato, pues el
precio se pagh para un goce integro; si el goce estd dismi-
nuido por una parte del precio se debiera sin causa. He-
mos dado ejemplos tomados de la jurisprudencia (nim. 156).
158. ;Tiene el arrendatario derecho & dafios y perjuicios®
Hay alguna incertidumbre en este punto en la jurispruder—
cia; algunas veces las cortes niegan los dafios y perjuicios ¥
otras veces los conceden. Los principios no son dudosos,
sin embargo, y son elementales. Segln el art. 1147 el deudor
estd obligado 4 dafios y perjuicios en caso de inejecucion de
la obligacién, pero es necesario que la inejecucién le sea im-
putable, y no puede serle imputada mds que cuando]tiene

1 Paris, 18 de Marzo de 1864 (Dallosz, 1864, 2, 105).
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culpa; cesa de deber los dafios y perjuicios si la inejecucién
procede de una causa extraiia que no le puede ser imputada.
Y cuando el dador no cumple la oblizacién de dar el goce
al arrendatario 4 consecuencia de trabajos que la Adminis-
tracién 6 un tercero ejecuta dentro del limite de su derecho,
es seguro que esta inejecucién procede de una causa extra-
fia que no puede serle imputada; la consecuencia es segura:
el dador no debe dafios y perjuicios porque no tiene cul pa.

Fué sentenciado que el arrendatario no tiene derecho 4
dafios y perjuicios cuando un vecino levanta una pared en
su patio contra la dnica ventana que da luz 4 la pieza de la
casa arrendada y pone asi al arrendatario en completa Obs-
curidad. La (\]ort.e de Bruselas considera el hecho de esta
construccién como un vicio que sobreviene durante el arren
damiento: esta es la doctrina de Pothier (nim. 154); la Corte
agrega que no h4 lugar 4 dafios y perjuicios en favor del
arrendatario por los defectos que han sobrevenido desde el
contrato sin culpa del dador. (1)

La ‘Corte de Aix establecié muy bien el principio en un
caso en que los inquilinos habian sido perturbados en el
goce del local arrendado por movimientos de terrenos y
cambio de niveles ordenado por la autoridad municipal.
Reconocfa al arrendatario la accién de garantia y la funda
en el contrato mismo de arrendamiento; siendo la renta el
p.recio del goce, la privacidn de éste goce, seglin que es par-
cial 6 tolal, arrastra la reduccién de la renta durante el tiem-
po de la perturbacién, 6 la rescisién de la convencién. Pero
no estando obligado el propietario mds que en virtud del
contrato, y no habiendo cometido cinguna falta que arras-
tre su responsabilidad, no tiene que dar una indemnizacién
por todas las consecuencias, tanto directas como lejanasde

la perturbacién. (2) Hay una sentencia de la Corte de Pa-

1 Bruselas, 15 de Abril de 1843 {Pasicrisia, 1843, 2, 220
2 Aix, 9 de Mayo de 1868 (Dalloz, 1870, 2, 116) >
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+fs on el misino sentido, pero los motivos dejan que desear.

En el caso se trataba de trabajos de caminos. La Corte di-
ce que la perturbacién que resulta de los trabajos para el
locatario no cae bajo la aplicaci6n del art. 1725, lo que es
evidente, puesto que los actos legitimos de la Administr.a.-
cién no constituyen una via de hecho. La Corte no adm;!:e
tampoco el art. 1719, puesto que el dador no puede obli-
garse con lo imposible; es decir, 4 volver el local en buen
estado bajo la pena de dafios y perjuicios; se fund?,, al con

trario, en prevalecerse de la fuerza mayor que se 1mpone .si.
ambas partes (art. 1748). Hasta este momento la sentencia
es verdad; pero afiade gue la perturbacién es el hecho de}
Principe: esta expresién es ambigua y sometida al error.
Se entiende generalmente por hecho del Principe un acto de
violencia, pues, una via de hecho que no da lugar a alguna
garantia 6 4 alguna accién contra el dador. No es esto lo
que la Corte ha querido decir, mas vale atenerse al texto de
la ley y servirse de la expresién que ella emplea; hay fu.er-
za mayor con relacién al dador cuando la Administracion
obra en el limite de su derecho; esto basta para que 1O €8
t obligado 4 los dafios y perjuicios. (1)

_ Pero si la Administracién no habia obrado en el limite de
sus derechos habria realmente via de hecho. ¢ Es que en es-
te caso el arrendatario podria obrar en garantia contra el
dador? '

El arrendatario tiene accién desde que el goce de la

cosa arrendada se volvia materialmente imposible (nimero
157), en el sentido de que puede pedir la rescisién de! con-
trato 6 una disminucién de precio. Pero no hay derecho 2
los dafics y perjuicios, puesto que es una via de hecho; el
art. 1725 es aplic'tle, el arrendatario debe obrar contra el
autor de la perturbacién. Ha sido, pues, por error como la
Corte de Lyon ha concedido los dafios y perjuicios al arren-

1 Parts, 18 de Apostc de 1870 (Dalloz, 1870, 2, 231).
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datario por un acto de la Administracién que la sentencia
califica de abusivo, (1)

Nim. 5. Defensa del arrendatario.

159. El dador debe garantfa al arrendatario contra la
perturbacién que los terceros hacen 4 su goce. Se distinguen
en los arrendamientos como en la venta dos especies de per-
turbaciones: la de acreedor y la de hecho. La de hecho, di-
ce Pothier, existe cuando los terceros que turban el goce
del arrendatario no pretenden ningiin derecho en la heren-
cia ni por relacién 4 ella. Por ejemplo, si los terceros hacen
pacer sus rebafios en una pradera que he arrendado y por
via de hecho sin pretender ningtin derecho; si ladrones ven-
dimian mis vifiedos; si malhechores envenenan mis estan—
ques. El dador no es garante de esta especie de perturba—
ciones, Hay otra especie que Pothier llama judicial: resulta
de una demanda hecha en justicia, sea por abandonar la
herencia al arrendatario, sea para ejercer una servidumbre
en la que el arrendatario preterde no tener obligacion al-
guna. Aun hay perturbacién judicial por via de excepcion
‘cuando el arrendatario persigue 4 los autores de la pertur-
bacién de hecho y que éstos le opongan tener un derecho
en la cosa arrendada. El dador contesta que esta perturba-
cién en el lenguaje escoldstico se llama de derecho. (2)

I. Perturbacidon de hecho.

160. El dador no estd obligado 4 garantizar al arrenda-
tario de la perturbacién que los, terceros hacen por via de
hecho 4 su goce, sin pretender, ademds, tener algin dere-
cho en la cosa arrendada, salvo que el arrendatario lcs per-
siga por sfn (art. 1725). ;Por qué el dador no estéd obliga-

1 Lyon, 19 de Naviembre de 1865 (Dalloz, 1866, 2, 242),
2 Pothier, Del arrendamiento, nims. 81 y 82,




