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legios ¢ Hipotecas 4 este derecho de retencién que es una es-
pecie de privilegio. Resulta de esto que el adquirente estd
interesado en pagar la indemnizacién, puesto que no-puede
entrar en posesién de la cosa arrendada mds que cuando el
arrendatario ha sido pagado. Es en este sentido que el ar-
ticulo 1749 dice que los dafios y perjuicios deben pagarse
por el dador 6 en su defecto por el adquirente. Este no es
deudor personal, es el dador quien debe; si el adquirente
paga tendrd un recurso contra su vendedor.

El art. 1750 agrega: u5i el arrendamiento no estd hecho
por acta auténtica 6 no tiene fecha cierta el adquirente no
estd obligado 4 los dafios y perjuicios.n Esta disposicidn es-
t4 mal redactada. Supone que el adquirente estd obligado
4 los dafios y perjuicios; los arts. 1744-1746 dicen, al con~
trario, que es el dador quien debe pagarla. Pero el adqui-
rente, aunque no siendo deudor, tiene interés en pagaria pa-
ra entrar en goce, porque el arrendatario puede oponerle su
derecho de retencién. @l arrendatario no goza de este de-
recho cuando no tiene contrato con fecha cierta; puede, en
verdad, reclamar dafios y perjuicios contra el dador (nime®
ro 391), pero no puede hacer valer este derecho contra el
adquirente reteniendo la posesién del inmueble; esto seria
obligar indirectamente 2l adquirente 4 adelantarle la indem-
nizacién, y el arrendatario cuyo contrato no tiene fecha cier-
ta no tiene ningln derecho contra el adquirente; segin el
rigor de laley puede aun ser expulsado sin aviso. Es en es-
‘te sentido en el que el art. 1750 dice que el adquirente no

esta obligado 4 la jindemnizacién del arrendatario que no
tiene contrato con fecha cierta.

ARTICULO 6.—Dela pérdida de la cosa arrendada.

§ I.—Prinerrio.

401, El art. 1741'dice que el contrato de arrendamiento
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se resuelve por la pérdida de la cosa arrendada. ¢ Debe dis-
tinguirse si la cosa perece por caso fortuito 6 por culpa del
arrendatario? N¢; aunque la cosa arrendada perezca por
causa del arrendatario el arrendamiento cesa porque no hay
contrato de arrendamiento sin que el arrendatario tenga el
goce de la cosa. Esde la esencia del contrato que el dador
se oblige 4 dar el goce al arrendatario, éste paga la renta
como precio de este goce; no puede, pues, estar obligado &
pagarlo cuando ya no puede tener el goce no existiendo ya
la cosa arrendada.

Tales son los principios. Se ha pretendido que el articu-
lo 1722, combinado con el art. 1741, los deroga. Fsto es
una mala interpretacion que la jurisprudencia ha rechaza—
do. El sitio de la materia estd en el art. 1741. Y esta dis-
posicién estd concebida en términos absolutos que no ad-
miten ninguna distincién: la pérdida de la cosa arrendada
resuelve el contrato. Esto es la aplicacién del principio ele-
mental que acabamos de recordar. En cuanto al art. 1722,
dice asi: wSi durante el arrendamiento lascosa arrendada

.queda destruida en su totalidad por un caso fortuito, el

arrendamiento queda rescindido de plano; si s6lo estd des-
truida en parte, el arrendatario puede, segin las circuns—
taneias, pedir una disminucién del precio 6 la rescisién del
mjsmo arrendamiento. En uno y otro caso no hay lugar 4
ninguna compensacién.n Se ha dicho que el art. 1722 ex-
plicaba el art. 1741; que, por consiguiente, habia que dis-
tinguir si la cosa arrendada perece por caso fortuito ¢ por
causa del arrendatario. En el primer caso el contrato se re-
suelve de plano; en el segundo caso el arrendamiento no
queda resuelto de plano, el arrendatario queda obligado 4
sus compromisos; debe, pues, continuar pagando el precio
del goce, aunque no lo tenga ya; pero si no lo tiene, es la
culpa suya; debe, pues, soportar las consecuencias, Hsto es
razonar muy wal. El objeto del art. 1722 no es decidir
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cudndo el arrendamiento acaba por la pérdida de la cosa

arrendada, prevee el caso de la pérdida fortuita y deter- |
mina cudles son, en esta hipétesis, los derechos y obliga-

ciones de las partes contratantes. La dificultad que tiene
la ley en vista es esta: la cosa arrendada perece por ca-
so fortuito en todo 6 en parte; spuede pedir que el dador
recongtruya lo que fué destruido? ;tiene derecho 4 dafios'y
perjuicios si €l dador no reconstruye? A estas cuestiones la
ley contesta negativamente. La cosa queda destruida, la
pérdida es para el dador, que se supone ser propietario, no
puede ya reclamar el precio de un goce que se encuentra
en la imposibilidad de procurar al arrendatario; pero éste,
por su parte, no puede exigir que el dador reconstruya, no
puede pedir daflos y perjuicios, porque el dador no estd
obligado 4 pagarlos cuando no tiene culpa. Cuando la co-
sa arrendada llega 4 perecer por culpa del arrendatario, no
se estd ya en el caso previsto por el art. 1722. Dos cues-
tiones se presentan entonces, decididas una y otra por tex-
tos terminantes. Lia pérdida de la cosa, ocurrida por culpa
del arrendatario, jresuelve el arrendamiento? Si, dice el
art. 1741, porque ya no puede haberlo cuando ya no hay

cosa de que goce el arrendatario. ;La culpa del arrendata-

rio lo somete 4 dafios y perjuicios hacia el dador? Si, dice

el art. 1732, que sdlo es la aplicacién de los principios ge-

nerales acerca de las obligaciones, y el art. 1722 consagra
implicitamente la misma decisién; decir que no hay lugar

4 ninguna compensacién cuando la pérdida es fortuita, es

decir que hay lugar 4 dafios y perjuicios, segtn el derecho

comin, cuando la pérdida es imputable 4 la culpa de una -
de las partes. (1) ‘

402. El art. 1741 supone que la pérdida es total, puesto

1 Duvergier, t. T, p. 523, niim. 521. Rouen, 16 de Enero de 1845 (Dalloz,
1845, 2. 172). Moetz, 25 de Julio de 1855 (Dalloz, 1856, 2, 212). Paris, 1. © de
Abril de 1868 (Dalloz, 1868, 2, 85),
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que habla de la pérdida de la cosz arrendada. ;Qué debe
decidirse si la pérdida es parcial? El art. 1741 no prevee
la dificultad. El art. 1722 reglamenta el caso en que la co--
5a quedé en parte destrunida por un caso fortuitf); decn%e
que el arrendatario puede, segiin las circunstancias, pedir
una disminucién del precio 6 la misma rescision del arren- .
damiento. ;Cudles son estas circunstancias? ;Y quién es juez
de ellas? Laley no da al arrendatario la opcién entre la
rescisién del arrendamiento y la dismioucion del precio; la
rescisién de un contrato sinalagmatico no depende nunca
de-la sola voluntad de una de las partes. Esto es una cues-
ti6n de circunstancias, dice la ley; por consiguionte, e} juez
las apreciard y decidird. Se debe aplicar al arrendz?mlento,
por analogia, lo que el art. 1636 &ce de la eviccién par-
eial. Debe verse si la parte de la cosa destruida es de tal
importancia, con relacién al todo, que el arrendatario no
hubiese arrendado sin la parte cuyo goce pierde; en eg.tfe
caso el juez pronunciaré la reseisién del arrendamiento; si,
al contrario, consta que el arrendatario hubiese arrendado
aunque la parte destruida no hubiera side comprendida en
ol arrendamiento, el juez mantendrd el contrato. Esto es
una cuestién de hecho.

;El arrendatario puede también pedir, segtn las circuns-
tancias, la rescision del arrendamiento 6 la disminucién del
precio cuando la pérdida parcial tuvo lugar por calpa su—
ya? La afirmativa resulta de los principios que acabamos
de exponer. Desde que el arrendatario no tiene el goce que
es objeto del contrato, no puede estar obligado é pagar este
goce. Esto fuera una obligaciéu sin causa, y sin causa no
hay obligacién (art. 1131). Luego la pérdida parcial, aun-
que haya sucedido por culpa del arrendatario, debe tener
por consecuencia una disminucion proporcional de la renta.
Y si la parte destruida es de tal importancia que no pueda
ya cumplirse el objeto del contrato, el arrepdatarm, aunque
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tenga culpa, debe tener el derecho de pedir la rescisién; en
ei_'ecto, en este caso, la pérdida parcial equivale 4 una I’)ér-
dida total, y ésta, aunque sucedida por culpa del arren-
datario, resuelve el contrato. '

Bien que la pérdida parcial, sucedida por culpa del arren-

d.atar'io, esté asimilada 4 la pérdida de la sucedida por easo
fortuito, hay una gran diferencia entre ambas hipétesis en
1(3 que se refiere 4 los dafios y perjuicios. En caso de pér-
dida fortuita, no hay lugar 4 pedirlos, dice el art. 1722,

mientras que el art. 1732 decide que el arrendatario respon-

de por los deterioros 6 pérdidas que suceden durante el go-
ce, cuando tienen lugar por su culpa; lo que comprende la
pérdida parcial tanto como la total.

483. La jurisprudencia ha consagrado estos principios por
numerosas decisiones. Bastard dar un ejemplo: la cuestion
de S}rdmario es de hecho. La Compaiiia General de Coches
a:rrlenda un lieal compuesto de caballerizas y cocheras des-
tinadas & contener 250 caballos y 200 coches. Un incendio,

cuya causa qued$ desconocida, destruy6 una gran parte de

la construccién; el dador pidié que la compafiia fuese con-
(?.enada_ é._reconstruir la casa incendiada y 4 restablecerla
4 su primitivo estado. Por su parte la compaiiia pide la
rescision del arrendamiento. Es acerca de este tltimo pun-
to que versaba la verdadera dificultad. Se invocaba con-
tra la compatfiia la disposicién del art. 1741 que no declara
refsuelto el contrato de arrendamiento mds que por la pér-
dida de la cosa, de donde se concluia que la destrucciom
debia ser completa y absoluta. Se invocaba también contra
los arrendatarios la presuncién de culpa establecida por el
art. 1733 4 cargo del inquilino en caso de incendio. La
Corte contesta que el art. 1741 no distingue entre el caso
en que el arrendatario es responsable de la cosa y el caso
en que lo fuera; la resolucién del contrate, dice muy bien
la se.tencia, es inherente 4 la naturaleza del contrato que

-
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no implica la obligacién de pagar renta por una cosa que
no existe ya. Otra es la cuestién de saber si siendo resuelto
ol contrato el arrendatario estd obligado 4 dafios y perjui-
cios; es seguro que, en €aso de incendio, el dador tiene ac-
cién contra el inquilino; pero esto no impide la rescisién
del contrato. (1)

404, En esta especie se ha juzgado implicitamente que el
arrendatario puede, en caso de pérdida parcial, pedir la re-
solucién del contrato. Si e! arrendatario quiere mantener
ol contrato con una disminucién del precio, el dador no
tiene derecho 4 oponerse y el juez no podré rechazar la de-
manda. Hemos reconocido al juez un poder de apreciacién
cuando el locatario pide la rescision del contrato, porque la
cuestién de saber si el contrato debe rescindirse depende
de las circunstancias de la causa; pero si el arrendatario
quiere mantener el contrato, no depende del juez el decla-
rarlo rescindido spesar de él. 8i el arrendatario se confor-
ma con el goce imperfecto que le queda, el juez debe man-
tener el contrato reduciendo el precio. (2)

. El dador no podria, pues, pedir que el contrato se rom-

pa; no es en su favor como la ley establece la alternativa
entre la rescisién del contrato y una disminucién de precio.
Por su parte el arrendatario no puede exigir que el dador
reconstruya la parte destruida. El art. 1722 precisa cudl
es su derecho. Cuando la pérdida ocurre por caso fortuito
la solucién no es dudosa: el arrendatario no puede obligar
al dador 4 reconstruir lo que ha sido destruido por caso
fortuito, Hemos dicho ya (ndm. 111) que es preciso no con-
fundir el caso de destrucei¢n parcial previsto por el articu-
lo 1722 con el caso previsto por el art. 1720 que supone que
hay simples reparaciones que hacer durante el contrato de
arrendamiento; el dador debe hacer las reparaciones nece—

1 Paris, 1. © de Abril de 1868 (Dallos, 1868, 2, 85).
2 Duvergier, t. 1, p. 533, ntim, 522.

.
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sarias y el arrendatario puede obligarlo 4 ello con autori-
dad judicial; no se ie puede obligar 4 hacer reconstruccién
en caso de pérdida parcial, Sila pérdida parcial habfa ecu:
rrido por culpa del dador jpodria el arrendatario obligarle
4 reconstruir? En nuestro concepto n6. Esto no es nada du-
doso cuando la pérdida es total; en este caso el arrendamien-
to es resuelto si el arrendatario tiene culpa (nim. 461); de-
be también ser resuelto si el dador la tiene. Y lo que es
verdad para la pérdida total debe serlo para la parcial, sien-

~do idénticos los principios; el dador no podria pedir el man-

tenimiento del contrato aunque el arrendatario tuviese cul-
pa; por la,misma razon el arrendatario no puede pedir que
el eontrato sea mantenide aunque el dader tenga culpa.
Esto da lugar 4 los.dafos y perjuicios; es decir, 4 una repa-
1aeidn pecuniaria. La tnica reparacién que es justa, pues
la reconstruccién no puede hacerse jamds en las condicio—
nes en que se encontraba la cosa destruida.

405. ;El principio de que el arrendatario no tiene accién
contra el dador para hacerle reconstruir la parte destruida
tiene una excepcién en'el caso en que el propietario ob-
tiere una indemnizacién por la pérdida? Nos parece que
la negativa es cierta. La indembizacién que el propietario
recibe no tiene nada de comin con los derechos del arren-
datario; queda siempre verdad decir que la pérdida total ¢
parcial resuelve el contrato en todo 6 en parte y que sien-
do resuelto el contrato el arrendatario no tiene ninguna ae-
cidn contra el dador para obligarlo 4 reconstruir. Disie
principio estd consagrado por el texto de la ley; para admi-
tir una excepcion 4 los arts. 1741 y 1722 se necesitaria una
disposicién terminante ¢ que la excepcidn resultara del prin-
cipio mismo que la ley-establece y que no hay texto que
derogue estos articulos, y la razén que se invoca es cuando
mds una consideracién de equidad. (1)

1 En sentido contrario Davergier, t. I, p. 533, ndm. 523, Troplong da siem-
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La jurisprudencia estd indecisa, le falta un principio cier-
to; ya'admite la accién al arrendatario, ya la rechaza. En
caso de expropiacién por causa de utilidad piblica el pro-
pietario recibe una indemnizacién completa del Estado 6
de la compafiia que expropia el inmueble arrendado. ;Cué-
les son en este caso los derechos del arrendatario? Un pri-
mer punto es cierto: es que el contrato quedas resuel-
to (ntim. 385). Cuando toda la cosa arrendada es expropia-
da estd fuera del comercio, puesto que estd destinada 4 la
utilidad piblica. Como el arrendatario sufre también una
expropiacién la ley le concede también una indemnizacién;
todos los intereses estdn, pues, salvoguardados. Cuando el
propietario no es expropiado m4s que de una parte del in-
mueble el arrendamiento no se resuelve de pleno derecho,
puesto que la cosa arrendada subsiste. Se pregunta si el
arrendatario puede usar del derecho que le da el art. 1722
en caso de pérdida parcial ocurrida por caso fortuito. La
Corte de Lieja se ha pronunciado por la aplicacion del ar-
ticulo y creemos que ha hecho bien. La expropiacién es un
caso de fuerza mayor que quita al arrendatario el goce de
una parte de la cosa; es verdad que existe materialmente,
pero como estd colocada fuera del comercio la cosa estd co-
mo si estuviera destruida. El texto de la ley es, pues, apli-
cable. Si el arrendatario pide la rescisién del contrato en ra~
zon de la importancia de la parte del fundo de que se le ha
privado, no puede reclamar dafios y perjuicios contra el da-
dor; el art 1722 lo dice cuando la cosa es destruida por ca-
so fortuito, y hay la misma razén para decidir en el caso de
expropiacion; la Corte de Lieja lo ha juzgado asi; el arren-
datario tiene ademds su accién en indemnizacién contra el
Estado 6 contra la compafifa. (1) Queda la hipStesis en que

pre una accién al arrendatario; nosotros dijimos que esto es confundir el caso
del art. 1722 con el del 1720.

1 Lieja, 28 de Julio de 1849 (Pasicrisia, 1850, 2, 22). Compdrese Denegada,
7 de Julio de 1847 [Dalloz, 1847, 1, 250]. P. de D. TOMO XXV—63
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el arrendatario quiera mantener el contrato; el art. 1722 le

le da en este caso derecho 4 una disminucién del precio:
;puede en vez de una disminucién del precié exigir que el
dador repare la casa arrendada si la cosa es posible? Elar-
ticulo 1722 no le concede este derecho; el arrendatario no
puede invocar el art, 1720, puesto que no se trata de una
reparacion; esto decide la cuestidén. Sin embargo, la Corte
de Paris ha juzgado que el propietario estd obligado 4 ha-

cer, en proporcién de la heredad que conserva, los trabajos

necesarios para que el goce del arrendatario continfie. ;Co-
mo motiva la Corte esta decisién? Dice que hay una dife-
rencia entre la pérdida fortuita y la expropiacién: cuando
la cosa arrendada es destruida por un caso fortuito todo es-
td perdido para el propietario, no recibe ninguna 'indemni-
zacién; mientras que estd indemnizado cuando se le expro-
pia, y esta indemnizacién comprende no solamente la por-
cion que se le ha quitado sino también los trabajos que es-
t4 obligado 4 hacer para continuar-el goce de la parte que
le queda. (1) El argumento no dice el motivo de derecho
que el propietario toma del art. 1722; ;qué importa que
el propietario sea indemnizado completamente? Esto no le
obliga 4 reconstruir, y es de esta obligacién de la que se
trata.

Cuando la cosa arrendada es destruida por un incendio,
el propietario es también indemnizado si el inmueble estd
asegurado. Sin embargo, la Corte de Paris ha decidido que
el locatario no puede exigir que el dador haga las repara-
ciones. (2) Se explica esta contrariedad de decisiones por
una consideracién de hecho: es que la compaiifa de segu-
ros no indemniza por completo al propietario, como lo ha-

ce el Estado cuando expropia. La obligacién del propieta- -

1 Duvergier, Del arrendamiento, t. I, p. 534, ntim, 523,

r022 0?4:)111’5, b de Mayo de 1826 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, niimes
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rio de recomstruir dependeria, pues, de una circunstancia
accidental: estaria obligado 6 no 4 reconstruir, segin que
recibiera una indemnizacién suficiente 6 insuficiente para
cubrir los gastos de reconstruccién. Esta distincién es ad-
misible bajo el punto de vista de la equidad, pero el dere-
cho del arrendatario no puede depender de un hecho ex-
trafio al arrendamiento, y es en él donde se debe encon-
trar el motivo para decidir, y el contrato no da al arrenda-
tario una accién sino cuando se trata de hacer repara-
ciones.

La jurisprudencia tiende, sin embargo, 4 consagrar esta
doctrina, que no tiene mgs fundamento que la equidad.
Una parte de la casa arrendada se hunde 4 causa de tra-
bajos de drenage efectuados en la ciudad. La pérdida era
fortuita en el sentido de que no se la podia imputar al dador.
En consecuencia, el dador ofrecié al arrendatario una dis-
minucién del precio. Este pedia que el local arrendadado
fuese restablecido por el propietario, alegando que éste te-
nia una accién de indemnizacién contra la ciudad. La Cor-
te decidid, en derecho, que la aplicacién del art. 1722 no
depende del punto ds saber si el propietario obtendré 6 no
una indemnizacién en razén de la pérdida que ha experi-
mentado. Sin embargo, de hecho, la Corte dice que el da-
dor deberia hacer todo lo que es humanamente posible pa-
ra mantener la ejecucién del contrato; podria suceder, en
ciertos casos, que se obligara al propietario 4 reconstruir,
si recibia, 4 titulo de indemnizacién, el equivalente de la
pérdida ocurrida. (1) IIé aqui cémo termina la jurispru-
dencia cuando se deja dominar por consideraciones de he-
cho; el hecho prevalece al derecho.

406. ;Qué decide la jurisprudencia cuando la pérdida es
imputable al dador? La cuestién se presenta cuando la pér-
dida es la consecuencia de la vetustez. Cuando la casa se

1 Douai, 31 de Moyo de 1852 (Dalloz, 1853, 2, 226.
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derrumba por vejez, es seguro que el arrendatario tendrd
una acciou de dafios y perjuicios contra el dador, puesto

que la caida es imputable &4 éste.. ;Puede pedir que el pro- :

pietario la reconstruya? Ng, pues el arrendamiento est§
resuelto en virtud del art. 1741; la tnica cuestién que se
suscita entre las partes es la de los dafios y perjuicios, yés-
tos consisten en una reparacién pecuniaria. Lo mismc de-
be pasar cuando la autoridad municipal ordena la destruc-
cion de la casa por causa de seguridad publica. El arren-
damiento estd igualmente resuelto; se trata de saber si el
propietario debe pagar dafios y perjuicios. El Tribunal del
Sena ha sentenciado que no siendo la privacidn del goce el
hecho del dador, sino el resultado de medidas administra-
tivas, el arrendatario no pedrd reclamar indemnizacion.
Esto es razonar muy mal. Que la casa se derrumbe 4 con-
secu=ncia de vejez, 6 que la autoridad municipal la mande
tirar para impedir un derrumbe que ocasione accidentes, la
causa que priva del goce es siempre . la misma, es la vetus-
tez; y si ésta arrastra la pérdida dela cosa arrendada, el pro-
pietario tiene la culpa por no haber hecho los trabajos ne-
cesarios. La decisién fué casada; admitiendo, dice la Corte,
_que las medidas administrativas que ordenan la demolicién
de una casa por causa de ruina constituyan el caso fortuito
de que habla el art. 1722, el inquilino no por esto deja de
estar autorizado para pedir, por indemnizacién y privacién
de goce, una disminucién proporcional de la renta. (1)

La Corte no se pronuncia acerca del punto de saber sila

vetustez es un caso fortuito 6 si es imputable al propietario.

En otro caso decidid que la vetustez es un vicio que tiene

la cosa arrendada y del que, por consiguiente, es garante el

dador. La Corte de Casacién establece en principio que la

demolicién de una casa puede ser considerada como cons-

tituyendo un caso fortuito cuando lo ordena la autoridad
1 Casacién, 8 de Agosto de 1855 [Dalloz, 18565, 1, 336].
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por razén de una causa reciente y que no fué prevista por las
partes, pero que no sucede asi cuando la demolicidn estd
prescripta por causa de vetustez y de degradacién compro-
metiendo la seguridad publica. En este tltimo caso sélo
hay declaracién, por parte de la autoridad, de un hecho
preexistente que el propietario debié preveer y que no pue-
de desde luego constituir un caso fortuito 6 de fuerza ma-
yor. Y la sentencia atacada comprobaba que el estado de
deterioro de la casa arrendada se remontaba 4 una época
anterior al arrendamiento; que el propietario tenfa conoci-.
miento de ella en el momento del arrendamiento; que poco
tiempo despnés del principio del arrendamiento la ca-
sa debié Ber ademada por todas partes para satisfacer 4
todas las prescripcicnes de la policia; si mds tarde la poli-
cfa ordend que se demoliera la casa, fué porque su existen-
cia amenazaba la seguridad ptiblica. La Corte concluye que
el dador era responsable en virtud del art. 1721, segiin el
cual se le debe garantia al arrendatario por todos los vicios
de la cosa arrendada. (1) Asi la Corte aparta el art, 1722.
En toda hipdtesis, el arrendamiento estaba resuelto; la tni-
ca dificultad era saber si el arrendatario tenfa derecho 4
dafios y perjuicios; y la senténcia atacada decidfa la cues-
tién comprobando, de hecho, que la - demolicion era impu-
table al propietario, porque la vetustez, causa de la demo-
licién, existia ya cuando el contrato de arrendamiento.
Hay una sentencia de la Corte de Paris, que parece con-
traria 4 esta doctrina. La casa arrendada habia sido demo-
lida en virtud de una decisién de la autoridad, tanto por
razon de vetustez como por falta de alineamiento. En pri-
mera instancia fué sentenciado que el arrendatario tenia
derecho 4 dafios y perjuicios. En apelacién esta decisién fué
reformada; la Corte aplica el art. 1722; jquiere decir que
considera la vetustez como un caso fortuito? N6, pues la

1 Denegada, 12 de Marzo de 1851 1 Dallo, 1854, 5, 474].




