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yor hiere al arrendatario él es quien debe soportar la con-
secuencia. (1)

Cuando el locatario estd desposeido por el enemige su
derecho es seguro, no debe el precio de un goce del cual
fué despojado. Tiene, adem4s, derecho 4 dafios y perjuicios
81 hay lugar. Es al dador 4 quien toca reparar los deterio-
ros causados por el enemigo; si no hace las reposiciones 6
si dilata en hacerlas queda obligado 4 indemnizar al in-
quilino por el perjuicio que éste sufre. En el avalio de los
dafios y perjuicios el juez debe tener en cuenta las circuns-
tancias de la causa; puede, pues, moderarlos por razén de
la sitnacion en que se encontraba el pais 4 consecuencia de
la invasion; en este sentido puede decirse con la Corte de
Bruselas (ntim. 414), que el inquilino debe sufrir su parte
en los males de la guerra. La Corte de Paris ha hecho apli-
cacién de los principios que acabamos de recordar. El in—
quilino habia abandonado voluntariamente la casa: gtenia
derecho 4 una indemnizacién? No se puede contestar de un
modo absoluto, todo depende de los hechos. La sentencia
comprueba que los habitantes que habian permanecido en
el municipio no habian sido expulsados por el enemigo ni
expuestos 4 peligros que se pudieran considerar como tra-
yendo la pérdida del goce. Este hecho era decisivo; el in~
quilino que habia abandonado volunteriamente el local
arrendado no podla invocar la fuerza mayor; luego no tenia
derecho por este punto 4 ninguna indemnizacién. (2) Suce-
deria muy diferentemente si el inquilino hubiese abandona-
do su habitacién para escapar de un peligro inminente. Tal
fué la situacién de los municipios vecinos de Paris; 4 con-
secuencia del sitio se encontraban entre ambos beligerantes
expuestos 4 la vez al fuego del enemigo y de los defenso-

5 ]ﬁgentencia del Tribunal del Seps, 20 de Septiembre de 1871 (Dalloz, 1872,
)

2 Paris, 28 do Agosto de 1873 (Dalloz, 1874, 2, 160).
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res de la capital. La autoridad misma invit 4 los habitan-
tes 4 abandonar sus casas; sufrfan, pues, la fuerza mayor,
lo que les permitia invocar el art 1722. (1)

El abandono del local arrendado ha dado lugar 4 otra
dificultad. Si el enemigo ocupa la casa la deteriora, destru-
ye 6 se lleva los muebles que pertenecen al propietario, jten-
dra éste una accién contra el arrendatario? Se ha sosteni—
do que el locatario debfa permanecer en la chsa para ga-
rantizarla de la invasién. Esta es una cuestién de hecho.
Debe verse si hay 6 no culpa. En una sentencia pronuncia-
da por la Corte de Paris fue decidido que el arrendatario
no era responsable porque no habia ninguna culpa que im-
putdrsele. Habfa arrendado una pequefia casa de campo
para pasar en ella el verano; el acta estipulaba que debia
entregar las llaves antes del 1. © de Noviembre; habia es—
tado impedido de cumplir esta obligacién por la salida del
propietario. Hsto era decisivo; gin culpa no podria haber
responsabilidad.

§ IV.—LoS ACTOS DE .ADMINISTRACION.

416. El locatario estd pertubado en su goce por la ejecu-
cién de trabajos publicos. ;Qué accién tiene contra el dador?
Hemos dicho mas atrds que los actos de administracién no
se consideran como vias de hecho. Queda por saber si los
inquilinos pueden promover en virtud del art. 1722. 8f, en
principio, si se encuentran en la imposibilidad de gozar &
consecuencia de movimientos de terrenos 6 cambios de ni-
vel que perjudiquen el edificio. La renta es el precio del
goce, luego la privacién del goce, segtin que es parcial 6
total, arrastra ¢ la rescisién del arrendamiento 6 una dismi-
nucién de la renta. Pero el locatario no tiene accién més
que si su goce estd directamente perjudicado. por los actos

1 Parfs, 5 de Abril de 1873 (Dalloz, 1874, 5, 314).
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de la autoridad; es decir, si se ha vuelto imposible en todo &
en parte, pues para que el art. 1722 sea aplicable, es nece—
sario que haya pérdida parcial 6 total. Si se trata de simples
modificaciones traidas al estado de una calle 6 de un barrio
que tienen una influencia desventajosa parala casa arrenda-
da sin afectarla en su esencia, el locatario no tiene accion
contra el propietario: no puede invoear ¢l art. 1722, puesto
que la cosa no est4 destruida en todo ni en parte: no tiene
accién por dafios y perjuicios, puesto que el propietario es
extraiio 4 los trabajos que molestan al arrendatario en su go-
ce. Queda por saber si tiene una accién contra el Estado 6
el Municipio; transladamos, acerca de este punto, 4 lo que
fué dicho en el titulo De los Cuasidelitos.

La Corte de Aix aplico estos principios al caso siguiente:
Unos trabajos hechos por la ciudad de Marsella para nive-
lar las inmediaciones del hospicio pertubaron en su goce al
inquilino de un casa veeina; fué comprobado que el desa-
gile no podia ya llegar 4 la calle y que, al contrario, las
aguas de la calle entraban en el almacén; habia pérdida par-
cial del goce, luego el art. 1722 era aplicable. Sucede dife-
rentemente con el perjuicio de que se quejaba otro locatario;
4 consecuencia del establecimiento de un monticulo adorna-
do con arbustos delante de la puerta del hospicio, la casa y
las muestras se encontraban tapadas por este obstdculo, pe-
ro quedaban visibles por el Oeste. La Corte ha sentenciade
que este cambio no afectaba directamente el inmueble y
que, por consiguiente, no habia lugar 4 aplicar el articulo
1722. (1) La diferencia es muy delicada entre una modifi-
cacion de la via piblica que afecta directamente el goce y
la que no czusa mis que una incomodidad: esto es una di-
fieultad de hecho. En cuanto al principio no es dudoso; des-
de que hay pérdida del goce hay lugar 4 aplicar el art. 1722,

1 Aix, 9 de Mayo de 1868 (Dalloz, 1870, 2, 116). Compéir Paris, 11 de
Enero de 1866 (Dalloz, 1866, 2, 243). : )7_ e e
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417. Una casa estd4 demolida por orden de la adminis-
tracién local. La pérdida de la cosa arrendada arrastra la
rescision del arrendamiento (art. 1741). Queda por arreglar
las relaciones de las partes en lo que se refiere 4 los dafios
y perjuicios. Hemos expuesto los principios; estdn relatados
y muy bien establecidos en una sentencia del Tribanal de
Marsella, que la Corte de ' ix ha confirmado adoptando los
motivos del primer juez. Si es la vetustez del edificio lo que
ha motivado la intervencién de la autoridad el dador debe
garantizar al loctario, pues la demolicién ordenada por
medida de seguridad le es imputable. Lo mismo sucede si
el propietario ejecuta voluntariamente trabajos que den lu-
gar 4 la autoridad para que use del derecho de alineamien-
to 4 consecuencia del cual la cosa tiene que ser modifica—
da, luego destruida en todo 6 en porte; la Jemolicién es
también la consecuencia de un hecho personal al dador; ¥
no puede por su hecho privar del goce al arrendatario, pues-
to que se lo debe garantizar; por tanto, es responsable y
debers pagarle dafios y perjuicios. Sucede de otro modo
euando la Administracion obra por medida de utilidad pu-—
blica sin que el propietario lo hays provocado. Asimismo
cuando es por el hecho legitimo de un vecino que la auto-
ridad aplica un alineamiento, el que necesita la demelicién
de la cosa. Estos heehos entran en los casos fortuitos pre-
vistos por el art. 1722, aunque el edificio se encontrase en
cierto grado de vetustez, siempre que ésta no sea la causa
directa de la demolicién.

Tales son los principios. En el caso siguiente fué sen-
tenciado que habfa fuerza mayor dando lugar 4 la aplica-
cién del art. 1722. Una casa construida en las ordinarias
condiciones de solidez se encuentra aislada por la destruc-
cién de la casa contigua; las paredes puestas en descubier-
to no pedfan ya subsistir sin peligro para la seguridad pu-
blica. Hubieran podido ser afirmadas, es verdad, mediante
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trabajos que los arquitectos hacen en estas circunstanciasz
pero estos trabajos se hacian imposibles porque la casa es-
t4 sujeta 4 alineamiento. No habia, pues, ninguna culpa
que reprochar al propietario en lo que se refiere 4 la cons-
truccién, pues las casas no deben ser construidas de modo
que lcs edificios contiguos, siendo destruidos, puedan soles
mantenerse en pié; ss construye en vista de las eventnali-
dades ordinarias; si el vecino llega 4 demoler su edificio, el
propietario debe afirmar su casa empleando los medios que
indica el arte. La Adminisiracién se oponfa 4 que la casa
fuese afirmada, desde luego tenia que derrumbarse por cau-
sa de seguridad publica; lo que entra en el caso previsto por
el art. 1722. (1)

418. Un propietario hace trabajos de refuerzo 4 una ca-
8a que tenia que entrar en el alineamiento fijado. La auto-
“ridad legal ordené la destruccién. En lugar de volver'4 po-
ner los lugares en su primitivo estado el propietario prefiri¢
afirmar su casa entera, sufriendo el alineamiento prescrip-
to por la Administracién. ;Cuil era en estas circunstan-
cias el derecho del arrendatario? No habia pérdida de la co-
sa, puesto que la casa subsistia, pero sufria una reduccién
poco considerable; el arrendatario podia, pues, pedir el
mantenimiento del arrendamiento, en virtud del art. 1723
con una disminucién del precio. (2)

Pero si 4 consecuencia del alineamiento la casa arrenda-
da se encontrara reducida 4 una superficie de tal modo exi-

gua que el propietario, para hacerla habitable, estuviers .

obligado & cambiar enteramente la planta, el locatario no
podria pedir el mantenimiente del arrendamiento, pues la
cosa arrendada no existe ya y el inquilino tiene accién con-
tra el dador para que éste la reconstruya. La Corte de Bar-

1 Aix, T de Marzo de 1870-(Dalloz, 1871, 2, 253).

2
melol?f"];)l.z, 11 de Febrero de 1842 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento, lali—-
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deos lo sentenci6 asi en un caso en que el inquilino decla-
raba conformarse con el restablecimiento de la cosa 4 su
primitivo estado, salvo 1a reconstruceién de la fachada en
el alineamiento. Esta pretensién, dice la Corte, no puede
acogerse porque obligarfa al propietario 4 reedificar una ca-
sa vieja en un emplazamiento reducido 4 la mitad de su su-
perficie. Esta no era la razén para decidir; la Corte debiera
haber dicho'que el inquilino no tenfa accién contra el pro-
pietario para obligarle 4 reconstruir. Su tnico derecho en

caso de pérdida parcial es conservar la cosa tal cual estd
con una disminucion del precio. (1)

419. El art. 1722 dice que, en caso de pérdida ﬁuta] 6
parcial por caso fortuito, no hd lugar 4 ninguna indemni-~
zacion, Esta disposicidn se aplica cuando la casa estd demo-
lida por orden de la autoridad local sin que haya ninguna
culpa que reprochar al propietario. Esto es el derecho co-
min: no hé lugar 4 ningunos dafios y perjuicios cuando, &
consecuencia de un caso fortuito 6 de fuerza mayor, €l deu-
dor ha sido impedido de hacer cualquiera cosa 4 que estaba
obligado (art. 1148). Pero el deudor no puede ya invocar la
fuerza mayor cuando él mismo la ocasiond por su hecho;
esto puede suceder aunque la casa esté demolida por causa
de seguridad pablica. Dos casas contiguas, de las que una
estd arrendada, pertenecen al mismo propietario; éste de-
mcle la casa que no est4 arrendada, por interés propio, por
especulacién. La casa arrendada se encuentra debilitada por
1a destruccién del edificio contiguo; en consecuencia, la demo-
licién se hace necesaria por causa de seguridad publica y el
propietario mismo provoca esta medida. De ahi un proceso.

_El arrendatario pide dafios y perjuicios, el dador le opone

el art. 1722; 4 1a objecién del demandante de que la demo-
licién se ha hecho necesaria por su hecho, contesta que te-

1 Buldee;, 4 de Enero de 1854 (Dalloz, 18bb), 2, 60).
P. de D. ToMO XxV—66
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nia el derecho de demoler la casa que le pertenecia. Sin da-

da, pero también estaba obligado 4 dar el goce al inquilino
de la casa arrendada; no podfa, 4 la vez que usar de su de-
recho, contravenir 4 su obligacién; desds que, por su hecho,
privaba al locatario del goce que le tenia ofrecido estaba
obligado 4 dafios y perjuicios. (1)

§ V.—DE LAS ELAUSULAS QUE PONEN EL CASO FORTUITO
A CARGO DEL LOCATARIO,

420. Los arrendamientos rurales amenudo contienen la
cl4usula de que el arrendatario no puede reclamar ninguna
indemnizacién por caso fortuito ¢ de fuerza mayor previs=
tos 6 imprevistos. Esta cldusula tiene por objeto separar la
aplicacién de los arts. 1769 y 1770 en virtud de los cuales
el arrendatario tiene un derecho 4 una digminucién de ren-
ta cuando la totalidad 4 al menos la mitad de una cosecha
sa pierde por un caso fortuito. Se pregunta si el arrenda-

tario que por consecuencia de la ocupacién de los fundos
arrendados por el enemigo ha perdido una parte de la co-

socha, debe soportar la pérdida si ha tomado 4 su cargo el
caso fortuito previsto 6 imprevisto. Los términos absolutos
de la cldusula responden 4 la cuestién. En vano objetaba el
arrendatario, en una especie juzgada por la Corte de Paris,
que nadie podia supouer, antes de la funesta guerra de
1869, que la Francia fuera invadida y desmembrada. Sin
duda, pero habia tomado 4 su cargn precisamente los casos
fortuitos imprevistos, y el art. 1773 coloca la guei'ra en los
casos fortuitos extraordinarios que estdn ‘comprendidos en
la cliusula de los casos fortuitos imprevistos. Esto es deci-

ivo, Hsta cldusula es una verdadera convencién aleatoria;

el precio del arrendamiento estd fijado en razén de las suer-

1 Burdeos, 24 de Diciembre de 1833 (Dalloz, en la palabra Arrendamiento,
g_ﬁ;l; 205, 4.°) Compsrese Denegads, 3 de Agoato de 1847 (Dalloz, 1847, 1,
Bl). o
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tes que el arrendatario tiene en sus cargos: puede perder,
como en efecto los arrendatarios han perdido en los desas—
tres de la guerra alemana; pueden también ganar; esto con-
testa al escrapulc de equidad que suscita el rigor de la cldu-

sula. (1)

1 Parés, 13 de Mayo de 1873 (Dalloz, 1873, 2, 200). Denegada, 9 de Bicieme
bre e 1873 (Dalloz, 1874, 1, 439).
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