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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).

OBLIGACIONES DEL DADOR 195

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,
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do por las perturbaciones de hecho? Se podria decir que poco
importa la causa de la perturbacién; el arrendatario no go-
za cuando la perturbacién y el dador se compromete & ha-
cerlo gozar pacificamente. 'Tal seria, en efecto, la conse-
cuencia légica de la obligacién que el dador contrae para
hacer gozar pacificamente al arrendatario de la cosa arren-
dada duraute el contrato. La ley no admite esta consecuen-
cia porgue supone que las perturbaciones de hecho son de-
bidas 4 una negligencia del arrendatario que no ha vigilado
con actividad la cosa arrendada, 6 son debidas 4 enemistades
personales; en esta suposicién serfa injusto hacer responsa—
ble al dador. El art. 1725 indica todavia otro motivo: que
el arrendatario tiene una accién personal contra los autores
de la perturbacién. (1) Generalmente le basta esta accién;
puede, sin embargo, ser initil si el autor de la perturbacién
es desconocido 6 insolvente, lo que pasarfa muy amenudo.
;En este caso tendrd el arrendatario un recurso contra el
dador?

161. En la antigua jorisprudencia se concedia al arren-
datario una accién subsidiaria contra el dador cuando se
le privaba de todos los frutos que habrfa podido recoger 6
de 1a mayor parte de los que hubiera recogido. El pro-
yecto del Cédigo Civil generalizaba esta accién dando
al arrendatario, si habfa lugar, el mismo derecho contra
el dador, que tiene en el caso de perturbacién judicial.
En el Consejo de Estado, esta disposicién la critico6 La-
cuée, Regnaud de San Juan de Angly, Tronchet sin en-
contrar defensor. Que era contradictorio, decian, dispo-
ner como lo hacia el proyecto y como lo decia el art. 1725,
que el dador no debe garantia de la perturbacién de he-
cho y autorizar, sin embargo, al arrendatario para recla-
mar una disminucién de precio. Sobre estas observaciones
el Consejo suprimié la Gltima parte del articulo. La volun-

1 Oglmet de Santerre, t. VII, p. 262, nim,/171 bis I.
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tad de los autores del Cédigo no era dudosa, hay que ate-
nerse 4 ella. Era, sin embargo, facil contradecir 4 los criti-
cos. Una cosa es la garantia y otra es la disminucién del
precio, La garantia obliga al dador 4 indemnizar completa-
mente al arrendatario del perjuicio que resulta de la per-
turbacién; mientras que la accidn en disminucién del precio
tiene s6lo por objeto reducir el precio del goce que el arren-
tario no ha podido tener 4 consecuencia de la perturbacién, y
no hay nada mds justo que el recurso limitado asi. El arren.
datario tiene el derecho al pacifico goce de la cosa arrenda-
da; si no lo tuvo sin que hubiera una falta que reprocharle,
paga su precio sin causa, luego debe tener el derecho de
pedir la diswinucion. (1)

162. A los propietarios les conviene invocar el articu-
lo 1725 que les quita toda responsabilidad apesar de la

‘perturbacién que el arrendatario sufre, pero mny amenudo

lo invocan sin razén. Importa, pues, precisar el caso previs-
to por la ley. ¢Hay perturbacién de hecho por el solo hecho
de qué los autores de la perturbacién no pretendan algin
derecho sobre la cosa arrendada? Né;la Administracién que
por los trabajos perturba el goce al arrendatario, los terce—
ros que lo perturban haciendo construcciones en sus fundos,
no pretenden algtin derecho en la cosa arrendada; todo lo
que no impide al arrendatario tiene una accién contra el da-
dor (ntims. 148-158). No es este el cardcter distintivo de
las vias de hecho. La ley misma indica este cardcter al de-
c¢ir que el arrendatario tiene el derecho de perseguir 4 los
autores de la perturbacién en su nombre como au'ores de
un hecho perjudicial, luego como culpables de un delito.
Hé aqui una aplicacién del principio. Un arrendatario
demanda al propietario vecino ante el juez de paz para ha-
cerle condenar 4 podar los drboles que se encuentran en una
cerca de lindero de dos herencias y 4 pagarle los dafios y

1 Davyergier, Del arrendamiéndo, t. I, p. 298, ntim, 315,
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perjuicios. El demandado niega al arrendatario el derecho
de intentar semejante accién, la que, segun él, no pertenece
més que al propietario. Sucumbe en primera instancia y
en apelacién. Recurso de casacién por violacién de los ar-
ticulos 1719 y 1725. La Corte decide que estos artfculos es-
tén fuera de causa, puesto que no se trata de una’aceién
en garantia. El arrendatario tiene accién por perjuicios su-
fridos en los frutos v cosechas; tal era la accién de}_deman-
dante. Habfa habido via de hecho en el sentido de que el pro-
pietario descuidaba podar sus 4rboles y causaba con esto
ain perjuicio al arrendatario. Se estaba en los térm’inos de
la ley. (1)

163. Se deduce de esto que el art. 1725 no es aphcable
cuando la via de hecho no da alguna accién al arrendatario
contra los autores de la perturbacién. Tales son las violen-
cias cometidas en tiempo de guerra por el enemigo; los que
son victimas de estas violencias no tienen recurso cantra los
autores de los hechos perjndiciales; no se les podra impedir
y suponemos que no hay ninguna falta que imputarlés. Des-
de luego no se esté ni en los términos ni en el espiritu de la
ley, éstas no sou.las vias de hecho previstas por el'articu-
lo 1725; la privacién del goce entra mds bien en los casos
fortuitos de que se trata en el art. 1722. Volveremos sobre

~este punto,

La Corte de Paris lo juzgé asi, pero sin motivar gu deci-
8i6n, en el caso siguiente. En 1828 fué adjudicado el merca-

do de caballos de Paris, mediante la suma de 24,120 francos

anuales. Después de la revolucién de Julio los mercaderes
se negaron & pagar la cuota en todo ¢ en parte; como sila
revolucién coutra lo arbitrario real desprendiera 4 los deu-
dores de sus obligaciones. El adjudicatario demandé una
indemnizacién 6 una disminucidn del precio. Su pedimeufm

1 Danaqada, 9 de Diciembre de 1817 (Dalles, en Ia palabra .drrendamwnia
nidm, 238).' o5
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fué rechazado por el Tribunal del Sena en virtud del ar-
tfculo 1725. Habfa un motivo de duda. Se podia decir que
el arrendatario debiera haber promovido contra los deudo-
res haciendo que se levantara una acta de su resistencia al
pago. ¥n tiempo ordinario la objecién fuera decisiva, pero
en tiempo de tumulto y revolucién la misma causa que oca-
siona la negacién de los deudores impide comprobar las con=
travenciones y las promociones. La Corte de Parfs decidié
que nen las circunstancias de la causay la ciudad debia una
mdemm:rac:dn al adjudicatario. (1)

Se entiende que no hay lugar 4 aplicar el art. 1725 cuando
el goce del arrendatario ha sido impedido por un accidente
natural; un rayo, por ejemplo. En este caso toda accién di-
recta del arrendatario es imposible, puesto que no hay au~
tor de la perturbacién. Queda por saber si el arrendatario
tiene un recurso contra el dador. Hay que aplicar el prin-
cipio que domina la materia; cesando el arrendamiento de
existir desde el momento eh que no hay goce posible el
arrendatario no puede estar obligado 4 pagar un goee que
no tiene; fuego debe tener el derecho de promover la resci-
sién del arrendamiento ¢ la disminucién del precio. (2) Vol-
veremos 4 estas dificultades al explicar el art. 1722

II. De la perturbacidn de derecho.

164. El art. 1726 prevee la perturbacién de derecho; di-
ce asi: n8i, al contrario, el inquilino fué perturbado en su
goce 4 consecu-ncia de una accidn acerca de la propiedad
del fundo, tiene derecho 4 una disminucién proporcional en
el precio del arrendamiento, siempre que la perturbacién 6
el impedimento hayan sido denunciados al propistario.n A
diferencia de la perturbacion de hecho la de derecho da
siempre luzar 4 la garantia. La razin de esto es que la per-

1 Parfs, 11 de Marzo de 1834 (Dalloz, ‘en la palabra Arrendamiento, ndmere

240, 4. ©)
2’ Colmet de Sznterre (t VII, p. 2563, ndm, 171 bis II).
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turbacién judicial implica que el dador no era propietarie
de la cosa que di6 en arrendamiento y que, por consiguien-
te, el arrendatario estd obligado 4 abandonar la cosa en to-
do 6 en parte, 6 4 sufrir el ejercicio de alguna servidumbre
que el dador no le habia declarado; y el dador debe siem-
pre garantia al arrendatario contra la eviccion, puesto que
por efecto de la eviccién el arrendatario no tiene el goce de
que es objeto el contrato.

165. La perturbacién de derecho impone una obligacién
al arrendatario; debe denunciarlo al propietario. La razén
es que la perturbacién amenaza al propietario aun mas que
al arrendatario, pues es contra al dador 4 quien se dirige la
accién y no contra el arrendatario, si aquel es propietario §
se considera como tal; los autores de la perturbacién han in-
tentado mal su accidn si son demandantes; deberian haber
promovido contra el propictario, puesto que su accién sere-
fiere 4 la propiedad del fundo. Es necesario que el propie-
tario sepa que sus derechos entran en causa, estd interesa-
do en sostenerlos; tiene en ello interés ademads, en lo que se
refiere 4 sus relaciones con el arrendatario, pues en caso de
eviccién el arrendamiento serd rescindido ¢ disminuide el
precio con dafios y perjuicios si hay lugar; el garante esta,
pues, interesado en intervenir en el proceso para defender al
arrendatario.

Es sobre todo para las propiedades rurales como el pro-
pietario tiene gran interés en conocer la perturbacion si hay
ademds una perturbacién de hecho; es decir, si el tercero se
puso en posesién de una parte de la cosa arrendada: el pro-
pietario arriesga, en este caso, perder la posesién y las
ventajas que se ligan 4 ella si no reprime inmediatamente
la usurpacion. Por esto es que la ley quiere que el arren-
datario avise en el menor plazo al propietario de las usur-
paciones que pueden ser cometidas en los fundos (articulo
1768), bajo pena deé todos los gastos y datios y perjuicios.
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La obligacién de denunciar la pertubacién tiene ademads
otra sancidn. Segun el art. 1726, el arrendatario tiene de-
recho 4 una disminucién de precio cuando estd perturbado
en su goce por una accion relativa al fundo; la ley agrega:
nSiempre que la perturbacién y el impedimento hayan sido
denunciados al propietario.n La denuncia es, pues, la con+
dicién bajo la que el arrendatario tiene derecho 4 una dis-
minucién del precio. Sin embargo, no se debe entender la
ley en este sentido: que por sélo que el arrendatrio no denun-
cie la perturbacidn perderd su accion de garantia, Lo que
prueba que tal no esel sentido del art. 1726, es que no fijael
plazo en el que debe hacerse esta dezuncia; el arrendatario
puede, pues, siempre hacerlo, salvo el caso del arrendamien-
to rural (art. 1768), cuando ademéds de la perturbacién de
derecho hay usurpacién; si no hay usurpacién el art. 1726
queda aplicable. El arrendatario debe denunciar la perturba-
cion con el fin de que el dador pueda defenderlo; basta, pues,
que la denuncia se haga 4 tiempo para permitir al dador
intervenir en el proceso. Aunque el arrendatario se hubiera
dejado condenar gin llamar al dador 4 la causa, no perderia
necesariamente su recurso de garantfa. El art, 1640 lo dice
para el comprador, con m4s razén debe ser asi para el arren-
datario. En efecto, la sentencia que condena al arrendatario
no puede ser opuesta al dador, los derechos de éste quedan
4 salvo y puede siempre sostenerlos en calidad de propieta-
rio contra el autor de la perturbacién. Sdlo en el caso en
que la falta de denucia hubiese cansado ua perjuico al da~
dor, es cuando éste puede prevalecerse de tal perjuicio con-
tra el arrendatario; por ejemplo, si hubiera perdido la pose-
sién. La cuestion se resuelve, pues, en una dificultad de
hecho; el juez examinard si la falta de aviso perjudicé al
dador, en cuyo caso el arrendatario tiene culpa y podr4
perder su derecho de garaatia.

P. de D, TcMoO XXV—206
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166. E} propietario puede promover contra el autor de la
perturbacién aunque ne hubiera sido avisade por el arren-
datario, Se pregunta si en‘este caso el arrendatario tiene de-
recho 4 una indemnizacién por su falta de goce. La cuestion
ha sido decidida en favor del arrendatario por la Corte de
Cgsacion. En el caso no sdlo el arrendatario no habia de-
nunciado la perturbacién sino que habia continuado pagan-
do su renta sin pedir indemnizacién; no fué sino mucho
después de haber recibido. su recibo definitivo de loque de-
bia, cuando el arrendatavio reclamé una indemizacién fun-
déndose en que el propietario habia sido indemnizado per
este punto. El dador opuso que no habfa denunciado la
perturbacién, que no habfa istervenido en el proceso y que
habfa aceptado su recibo finiquito sin reserva y sin promo-
ver. Sin embargo, 1a Corte de Rouen dié goce al arrendata-
rio. Constaba aqui que el arrendatario habia sufrido pérdi-
das; tenfa, pues, derecho £ una indemnizacién; por otra
parte, el propietario no habfa sufrido ningtin perjuicio por la
falta de denuncia, puesto que habfa obtenido una condona-
¢ién contra et autor de la pertubacion; en cuanto 4 la inaccién
del arrendatario no podia ser invocada contra él aunque st
hubiera implicado una renuncia. Recurso de casacion por
violacién del art. 1726 que dispene terminantemente que

¢l arrendatario no tiene derecho 4 una indemnizacion mas.

que bajp la condicién de denunciar la pertubacion, Fa Cor-
te pronuncié una sentencia de denegada sin discutir la cues~
tién de derecho; invoca ls. equidad que era evidente para
el arrendatario, pero también el derecho. (1)

167. ¢Cuél es el derecho del arrendatario. en caso de per-
turbacion judicial? (Tiene calidad para defenderse de la ac-
cién? Pothier contesta que el inquilino es un simple deten-
tor de la cosa; que no la posee, quedando la posesién al

1 Densgsda, L. © de Diciembro de 1826 (Dalloz, en la palabra Arrendamiens
ts, ntim, 253).
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dador; concluye de esto que las acciones de los terceros que
pretenden tener un derecho en la cosa no proceden contra
el arrendatario sino contra el dador. Sidemandan al arren-
datario éste no estd obligado & defenderse; para decir me-
jor, no tiene calidad para hacerlo; sélo estd obligado 4 indi-
car al demandante la persona de quien tuvo ¢l inmueble en
arrendamiento; con esta denuncia debe ser absuelto de la
demanda y el demandante devuelto 4 recurrir contra el da-
dor.

El Rslator del Tribunado reproduce la doctrina de Po-
thier, agregando que el arrendatario debe ser puesto fuera
de la instancia si lo exige; lo que implica gue tiene derecho
de permanecer en causa; en efecto, se le demandd ¢ €l es
quien demanda en caso de perturbacién de hecho; estd, pues,
en causa, puede permanecer en ella para cuidar sus intere-
ses que estdn comprometidos en el proceso. (1) El art. 1727
consagra estos principios; dice asi: uSi los que cometieron
las vias de hecho pretenden tener algiin derecho en la cosa
arrendada, 6 si el arrendatario mismo estd citado ante el
juez para verse condenado al abandono de 1a totalidad 6 par-
te de esta cosa, ¢ 4 sufrir el ejercicio de alguna servidum-
bre, debe llamear al dador en garantia y debe ser puesto
fuera de la instancia si lo exige, denunciando al dador per
el que posee.n La ley prevee las dos hipétesis en las que el
arrendatario puede ser perturbado por una accién 6 una ex-
cepcidn. Fué perturbado por vias de hecho y promueve
contra los autores del perjuicio; la perturbaciéon de hecho
se traduce en perturbacion de derecho si los demandados
pretenden haber obrado en virtud de un derecho que tienen
en la cosa arrendada. La perturbacién de derecho tiene lu-
gar, en este caso, por via de excepcidn; tiene lugar por via
de accién cuando el arrendatario estd citado ante el juez

1 Puthier, D¢l arrendsmiento, ndm. 91. Mouricault,Informe nim. 8 (Locrd, .
t. VII, p. 200).
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por un tercero que pretende tener un derecho en la cosa
arrendada. En uno y otro caso la decisién de la ley es idén-
tica; el arrendatario debe llamar al dador en garantia para
que sostenga el proceso, pues desde que el derecho del da-
dor est4 contestado el arrendatario no tiene ninguna calidad
para defender; poco importa que el derecho esté contestado
bajo forma de accién 6 de excepcidn. (1)
168..¢Cudl es el efecto de la garantia? El art. 1726 con-
testa que el arrendatario tiene derecho & una disminucién
~ proporcional del precio de la renta. Esta disposicion es muy,
incompleta. Supone primero que la perturbacién sélo con—
siste en una disminucién del goce; pero la eviccién puede
también ser total. El derecho del dador puede contestarse
como lo dice el art. 1727; en este caso la accién tiende 4
desalojar al arrendatario, lo que arrastra necesariamente la

rescisién del contrato; volveremos 4 esta hipétesis al tratar

de los modos con que termina €l contrato de arrendamiento.
Cuando la eviccién es parcial el arrendatario puede tener
otros derechos que el de pedir la disminucién del precio;
debe aplicarse por analogia al arrendatario lo que el articu-
lo 1636 dice del comprador; si el arrendatario estd vencido
en una parte de la cosa y que ésta sea de tal importancia,,
con relacion al todo, que el arrendatario no hubiera arren—
dado sin esta parte, puede hacer rescindir su contrato.

Que el arrendamiento sea rescindido ¢ mantenido el
arrendatario puede reclamar dafios y perjuicios, ademds de
la. disminucion del precio del arrendamiento, si la eviceidn
s6lo es parcial. Tal es el derecho comin en materia de ga-
rantia. A este respecto hay analogia completa entre la ven-
ta y el arrendamiento; el arrendatario estd privado de su
goce en caso de eviccidn, como el comprador estd privado

1 Aubry y Ran, t. IV, p. 480, notas 28 y 29, pfo. 366. Vdade la jurispruo-
gzgcm en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Adrrendamisnto, nims, 247y
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de la propiedad de la cosa: uno y otro tienen derecho 4 da-
fios y perjuicios, puesto que el dador tiene culpa, tanto co-
mo el vendedor, cuando da en arredamiento una cosa que
no l:e pertenece. El derecho del arrendatario 4 dafios y per-
Juicios es, pues, incontestable; se aplican los principios que
rigen los dafios y perjuicios, puesto que el Uddigo no los
deroga en materia de arrendamiento. (1)

Sfguese de esto que el dador est4 obligado 4 la garantia
¥» por consiguiente, 4 los dafios y perjuicios, aunque fuera
de buena fe; la buena fe no excluye su culpa. Pothier da
como ejemplo el caso en que el dador sélo tenfa una pro-
piedad resoluble; si el arrendamiento queda resuelto 4 con-
secuencia de resolucidn del derecho del dador, éste serd ga-
‘rante por la eviccién, aunque hubiese ignorado el ‘derecho
del tercero. Pero el juez tendr4 en cuenta la buena ¢ mala
fe. d.el dador para fijar los dadios y perjuicios; se aplican las
distinciones de los arts. 1150 y 1151 que hemos explicado
en el titulo' De las Obligaciones. (2)

Resulta del mismo principio que el arrendatario no ten~
c%n'a derecho 4 dafios y perjuicios si hubiese conocido el pe-
ligro de la eviccién cuando el contrato, Transladamos 4 lo
que fué dicho en el titulo De la Venta.

Aungrue el arrendatario haya arrendado conscientemente
la cosa ajena puede, 1o obstante, reclamar una disminucién
del precio en' caso de eviecién parcial, Y se eutiende que no
tendrd que pagar la renta si queda vencido por la totalidad
de la cosa arrendada; el precio se debe por el goce; desde
que el arrendatario no tiene el goce el precio no tiene ya
causa y, por tanto, el dador no tiene ningiin derecho
en él. (3)

169. La disminucién proporcional del precio 4 gue el

1 Duvergier, Del arrendamiento, t. I, p. 305, ndm. 322.

2 Pothi : - :
: SZT?thmr, Del arrendamiento, nims, 83 ¥ 92. Duvergier, t. I, p, 309, ndme-.
3 Marcadé, t. VI, p. 468, ndm. II del art. 1727.
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arrendatario tiene derecho segun el art. 1726, da lugar 4
una ligera dificultad que Pothier ha previsto. Se pregunta
si 1a disminucién se calcula en el precio que se estipuld en
el contrato 6 por el valor ‘que el goce tiene cuando la evic-
cién, Pothier contesta que se debe calcular, no la suma por
la que pudiera ser arrendada 1a cosa cuando la eviccién si-
no la suma por la que fué realmente arrendada la cosa. En
efecto, se trata de saber cudl es la parte del precio que el
arrendatario pagariasin causa 4 consecuencia de la eviceion;
es, pues, el precio convenido cuando el arrendamiento el
que debe considerarse. gQuiere decir esto que el arrenda-
tario no tenga derecho d que se le indemnice el perjuicio que
sufre si queda privado del goce de una cosa cuyo valor lo-
cal ha aumentado cuando la eviccién? Pothier decide que
tiene derecho 4 una indemnizacién por este punto, no en vir-
tud del primer punto de la accién en garantis que tiende
al descargo de todo 0 en parte de la renta sino en virtud
del segundo que tiene por objeto los dafios y perjuicios que
el arrendatario sufre por la eviceion. ;Qué importa, se dird,
el titulo por el que puede reclamar la indemnizacién? Esto

importa mucho. Si fuera 4 titulo de descargo del precio por

lo que el arrendatario. tuviera derecho 4 la indemnizacién,
podria siempre reclamarla, pues siempre tiene derecho al
descargo de las rentas, mientras no siempre tiene derecho &
dafios y perjuicios; no puede reclamarlos cuando conocié el
peligro de la eviceién cuando el arrendamiento; y aun cuan:
do tiene derecho 4 dafios y perjuicios, 1a cuotidad varfa se-
giin que el dador es de buena 6 mala fe. (1)

En materia de venta el art. 1637 establece un prineipio
diferente cuando la evicci6n es parcial y que la cosa vendi
da ha disminuido de valor; el comprador sélo tiene derecht
4 la estimacién de la cosa en la época de la eviccién. E
arrendatario, al contrario, tiene derecho 4 una disminucién d

1 Pothisr, Del arrendamiento, ntim. 93,
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precio; es decir, del valor que la cosa tenfa cuando el arren-
da-tmiento. Hay una razin para esta diferencia. Elarrenda-
miento se perfecciona sucesivamente, el precio se paga por
el goce sucesivo de la cosa; luego estd sin causa desde que
el arrendatario no tiene el goce que le fué prometido; por
tanto, la falta parcial del goce debe arrastrar una dism,inu—
cion parcial del precio.

SECCION II.—Derechos del arrvendatario.

§ L—DEL DERECHO DE GOCE.

170. El Cédigo sélo habla de las obligaciones del arren-
datario en lo que se refiere al goce de la cosa (art. 1728),
nada dice de sus derechos. Pero el derecho del arrendata-
rio al goce de’la cosa arrendada resulta de la obligacién
que el dador contrae de hacerle gozar de }a cosa. Es ade-
m4s el goce, es decir, el derecho de gozar, el que forma el
objeto del contrato.  Si el principio es evidente la aplicacién
da lugar 4 serias dificultades. :

171. El arrendatario tiene el derecho e gozar de los ac-
cesorios de la cosa. jDebe concluirse de esto que tenga el
derecho de goce en el aluvién que se forma durante’el curso
del arrendamiento? Hsta cuestién estaba ya controvertida
en el derecho antiguo, y lo estd todavia; en nuestro concep-
to debe decidirse negativamente. Esta es la opinién de
Pothier, y la establece en principios incontestables. El
art:endar.ario tiene el goce de gozar del inmueble, de tedo
el inmueble; luego tiene el derecho de gozar de las tierras
de alavién, que sdlo son un accesorio del inmueble. Pothier
eontesta, y su contestacion es perentoria: es verdad que el
arrendatario tiene el derecho de gozar de todo lo que le fué
arrendado, pero no tiene el derecho de gozar de aquello
que no le fué arrendado; y las tierras de aluvidn que se
forman después del arrendamiento no fueron arrendadas:




