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|. INTRODUCCION

En un contrato de arrendamiento lo mas importante son
las partes que en él intervienen: arrendador y arrendatario,
debido a los intereses contrapuestos que tiene cada uno
de ellos, pues existe clara diferencia entre el proposito del
arrendador, que es el maximo rendimiento de las vivien-
das que le pertenecen con el minimo gasto; respecto del
objetivo del inquilino, pagar la menor contraprestacion por
una vivienda que le convenga. Por lo anterior, en el pre-
sente trabajo nos dedicamos a tratar el asunto desde la
perspectiva del arrendatario, salvo en el estudio de la parte
general del contrato de arrendamiento, el cual se analiza
desde un punto de vista objetivo.

El legislador, por ser el arrendamiento un problema so-
cial y econdmico, se ha dado a la tarea de prevenir los con-
flictos que se presentan entre las partes celebrantes del con-
trato de arrendamiento, creando normas que contengan la
solucién a los conflictos que pudieran suscitarse entre el
arrendador y el arrendatario, procurando el equilibrio entre
ambos, tal como se demuestra con el presente estudio.

II. CONCEPTO DE ARRENDATARIO

Se llama arrendatario a la persona que adquie-
re el uso o goce temporal del bien, mediante
el pago de un precio cierto (articulo 2398 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal).
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Ill. CARACTERISTICAS DEL ARRENDAMIENTO

Se destacan los siguientes:

m Consensual. El contrato se perfecciona cuando las
partes arrendador y arrendatario expresan su consen-
timiento y desde ese momento, sin mas, quedan és-
tas obligadas al cumplimiento de sus prestaciones.
Esto no impide que las partes puedan fijar un término
a partir del cual comenzaran a producirse los efectos
propios del contrato de arrendamiento.

m Bilateral. Al momento de su perfeccionamiento, en-
gendra obligaciones para cada una de las partes in-
tervinientes. Para el arrendador, permitir el uso o goce
del bien. Para el arrendatario, pagar el precio por ese
uso O goce.

m Oneroso. Dado que de él se derivan ventajas recipro-
cas. La obligacion de permitir el uso o goce a cargo
del arrendador, tiene su razdn de ser en la contrapres-
tacion a cargo del arrendatario de pagar su precio cier-
to, denominado renta.

m Conmutativo. Desde el momento de la celebracion
del contrato, las partes conocen las ventajas y des-
ventajas que el negocio les comportara; ademas, las
prestaciones correspondientes a cada una de ellas
se presumen equivalentes. Este caracter es inde-
pendiente de la existencia del riesgo propio de todos
los negocios.

m Formal. El articulo 2406 del Codigo Civil, preceptia
que el contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito, y que la falta de esa formalidad se imputara
al arrendador. La forma para este negocio se limita a
una cuestion de prueba mas que a una situacion de
existencia, recayendo la carga de la prueba para acre-
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ditar su existencia en el arrendador, con cualquier me-
dio probatorio en juicio.

m De tracto sucesivo. Sus efectos se prolongan en el
tiempo. El cumplimiento continuado del contrato se
relaciona con su causa final: El arrendador se obliga
a permitir el uso o goce del bien durante un cierto
lapso, lo que permite al arrendatario ese uso o goce
mediante el pago del precio de la renta.

Asimismo, no debe olvidarse que el contrato
puede ser por tiempo indeterminado, pudiendo ter-
minar por voluntad de las partes, previo aviso de termi-
nacion con quince dias de anticipacion tratandose de
predios urbanos y de un afio si son predios rusticos,
segun lo dispone el articulo 2478 del Cédigo Civil; o
bien, cumplido el término del contrato, hacerse éste
por tiempo indeterminado, operando la tacita recon-
duccion.
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Estas caracteristicas deben considerarse como las mas
sobresalientes para ser tomadas en consideracion al mo-
mento de la elaboracién de un convenio de arrendamiento.

Dentro de la variedad de contratos que existen, el
arrendamiento, al igual que los otros contratos civiles y
mercantiles, tiene una estructura que debe ser tomada en
cuenta al momento de su elaboracién. El contrato de arren-
damiento, como instrumento juridico debe contener:

m Proemio. Es el principio o encabezado del contrato
donde se define la naturaleza juridica de éste, asimis-
mo se incluye el nombre de las partes que lo suscri-
ben, el caracter que adquieren los contratantes en
funcién de la naturaleza juridica del contrato, y en el
supuesto de que las partes o una de ellas sea repre-
sentada por alguien, debe de precisarse el nombre,
cargo y personalidad juridica con la que comparece
a la suscripcioén del acto juridico.

m Declaraciones. Son una serie de caracteristicas que
se describen en el contrato; tales como la naturaleza
y personalidad juridica de los contratantes o de sus
representantes, enunciar el instrumento notarial me-
diante el cual acreditan estar facultados para repre-
sentar a alguna persona colectiva, la expresion del
objeto por el cual suscriben el acuerdo, y el domicilio
legal que designan para que surta sus efectos.

m Clausulas. Son las manifestaciones precisas de la vo-
luntad de los contratantes, en donde debe conside-
rarse el precio de la renta, lugar y tiempo de pago,
la vigencia del contrato, el objeto de su suscripcion, la
fundamentacion legal de su clausulado, las garantias
que se otorguen para su debido cumplimiento, las
causas de rescision, asi como los derechos y obliga-
ciones que nacen juridicamente como resultado de la
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negociacion efectuada. Se aconseja que en apartados
especiales del instrumento, se determinen por sepa-
rado las obligaciones del arrendador y las del arren-
datario. También es preciso sefialar que a falta de
convenio expreso de las partes en cuanto a las clau-
sulas naturales de este contrato, la ley prevé la solu-
cidn de manera supletoria.

m Lasuscripcion. Es la parte final del documento en don-
de se expresa la fecha en que se asigna el acuerdo de
voluntades, asi como también aparece el nombre y ca-
lidad de los contratantes y el lugar en donde se suscribe,
para que en caso de controversia, ésta se dirima en la
jurisdiccion que por razén de domicilio les corresponde,
para asi agilizar el procedimiento legal; en el supuesto
de que haya que acudir ante los Tribunales del Arren-
damiento Inmobiliario del Distrito Federal.

IV. NATURALEZA DEL DERECHO DEL ARRENDATARIO

El derecho del arrendatario es un derecho de crédito o
personal que vincula Unicamente a la parte arrendadora 'y a
la parte arrendataria, pero no genera a favor de este ultimo
un derecho real. Esto, no obstante que el articulo 2409 del
Cadigo Civil obliga al adquiriente del bien arrendado a res-
petar el derecho de uso o goce del arrendatario, para afirmar
que el arrendatario es titular de un derecho real.

Enrealidad, el arrendatario es titular de un de-
recho de crédito con garantia individualizada,
es decir que el bien arrendado asegura el pago
de su crédito, lo cual no quiere decir que el
arrendatario sea titular de un derecho real.
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V. BIENES QUE SE PUEDEN ARRENDAR

Toda la teoria sobre esta cuestion puede fundarse en
la exégesis del articulo 2400 del Cédigo Civil, que estable-
ce: “Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes
que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellos que
la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente per-
sonales”.

De la interpretacion del articulo 2400 del Codigo Civil
podemos establecer las reglas siguientes:

Por regla general, todos los bienes son suscep-
tibles de ser arrendados; tanto los muebles
como los inmuebles, los corporales como los
incorporales o intangibles como los llaman al-
gunos tratadistas americanos.
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Esta regla tiene dos excepciones:

m No pueden arrendarse los bienes consumibles, esto
es los bienes que se destruyen con el primer uso.

m Tampoco puede ser objeto de arrendamiento la cosa
sobre la que recae un derecho estrictamente personal.

VI. LA CAPACIDAD Y PODER PARA RECIBIR
EN ARRENDAMIENTO
Capacidad y poder necesarios para recibir en arrenda-

miento; en otras palabras: capacidad y poder para ser
arrendatario.

1. La capacidad para arrendar

Por regla general puede dar en arrendamiento
una cosa, la persona que es propietaria de ella
y siempre que tenga capacidad juridica para ac-
tuar. En otras palabras: todo duefio de una
cosa con capacidad para contratar puede darla
en arrendamiento. Esta es una regla general,
pero tiene sus excepciones.

También una persona que no es propietaria de una
cosa, puede darla en arrendamiento. Sin embargo, esto
s6lo puede suceder cuando esa persona goza de una auto-
rizacion para hacerlo, esto es, cuando es un representante
del dueiio de la cosa, un representante convencional; por
ejemplo: si es un mandatario o un representante legal, si
es tutor o tiene la patria potestad sobre el propietario de
la cosa.
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Laregla general es que el arrendador puede dar la cosa
en arrendamiento por cualquier tiempo, toda vez que el
arrendamiento es simplemente un acto de administracion
de su propietario. Sin embargo, en nuestro derecho se
considera que el arrendamiento deja de ser un acto de
administracion para convertirse en un acto de dominio
cuando se hace por mas de cinco afos.

En consecuencia, el mandatario o el tutor no podréa dar
en arrendamiento la cosa por mas de cinco afos, a no ser
que, tratdndose de mandato, se tenga una facultad espe-
cial o, tratandose de tutor, exista una autorizacion judicial
para ello (articulos 2401, 2402, 2554, 453 y 537 del Codigo
Civil).

En derecho extranjero, sobre todo en derecho francés,
existe el mismo principio; nada mas que en ese derecho
se considera que el arrendamiento es un acto de adminis-
tracion cuando es por un lapso menor de nueve afios, y es
un acto de disposicién o de dominio cuando excede de
dicho plazo.

La sancion a la falta de capacidad para dar la
cosa en arrendamiento, ya se sabe que es la nu-
lidad relativa; por lo tanto, el acto es suscep-
tible de convalidarse por confirmacion, pres-
cripcién o cumplimiento voluntario, teniendo
la accién de nulidad Uanicamente la parte inte-
resada (articulos 2226, 2227 y 2230 del Cédigo
Civil).

La capacidad resulta ser de gran importancia debido a
que es unade las grandes defensas del arrendatario, cuan-
do la parte con la que contraté no tiene legitimacién pro-
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cesal en juicio, porque el apoderado, mandatario, repre-
sentante legal con el que se celebr6 el contrato, no probd
su personalidad en el acto en que se efectud el contrato ni
en el proceso.

Tal argumento, aun cuando parece muy simple, es de
vital importancia, porque un juicio mal defendido puede
llegar a perderse por tal cuestion, por esto se aborda su
estudio en este momento.

Asi pues, por lo general, cuando se celebra un contrato
de arrendamiento, la persona que representa al propietario
no acredita su personalidad frente al inquilino, por no exigir-
selo éste y no ser necesario, pero en el momento en que se
entabla el juicio, la persona que celebré el contrato compa-
rece a juicio, demandando la desocupacion y el inquilino,
por lo general, plantea la falta de legitimacion activa de su
contraria, bajo el argumento de que no tiene personalidad
para demandar la desocupacion, por no ser el propietario.

Sin embargo, basta que reconozca la celebra-
cion del contrato de arrendamiento para que
larelacion contractual quede justificada en jui-
cio, ya que se entiende que se celebro el con-
trato con el objeto de recibir los beneficios del
mismo, dando implicitamente por reconocida
la personalidad de quien representa a la pro-
pietaria, por lo que en juicio no puede desco-
nocer dicha personalidad con la que en su mo-
mento estuvo de acuerdo.

En el supuesto de que el inquilino desconozca por
completo la relacion contractual, por no haber celebrado
el contrato de arrendamiento o porque la persona que apa-
rece como mandatario del duefio no lo sea, basta con que
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el mandatario o representante legal o la persona que cele-
bro el contrato, en representacion del duefio, acredite que
el arrendatario dio su consentimiento para la celebracion
del contrato, para que se acredite la personalidad de quien
arrendo, sin que tenga porqué probar en juicio que tenia
autorizacion expresa para rentar tal inmueble.

2. El poder para arrendar

Toda persona, siempre que pueda contratar, puede re-
cibir una cosa en arrendamiento. A este principio nuestro
derecho no establece mas que dos excepciones, que son las
contenidas en los articulos 2404 y 2405 del Codigo Civil.

Articulo 2404. Se prohibe a los Magistrados, a los jueces y
a cualesquiera otros empleados publicos tomar en arren-
damiento por si o por interpdsita persona, los bienes que
deban arrendarse en los negocios en que intervengan.

Articulo 2405. Se prohibe a los encargados de los esta-
blecimientos publicos y a los funcionarios y empleados
publicos, tomar en arrendamiento los bienes que con los
expresados caracteres administren.

Estos dos preceptos prohibitivos, semejantes a otros
que existen tratandose del contrato de compraventa, tie-
nen como justificacion la necesidad de asegurar la probi-
dad y honradez de los funcionarios publicos.

La sancion es la nulidad absoluta, porque hay
que tener en cuenta que en estos casos se trata
de una verdadera prohibicion de orden publi-
co, y por lo tanto es de aplicarse el articulo 8o.
del Cédigo, en relaciéon con el 2226 del mismo
cuerpo de leyes.
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a) Primeramente el arrendatario tiene derecho a que se le
entregue lalocalidad arrendada con todas sus pertenen-
cias y en estado de servir para el uso convenido dentro
de los plazos establecidos en el contrato de arrenda-
miento (articulo 2412, fraccion |, del Codigo Civil).

b) Tiene derecho a que se le garantice el uso y goce paci-
fico de la cosa durante todo el tiempo de vigencia del
contrato (articulo 2412, fraccion 1V, del Codigo Civil).

¢) A que se hagan las reparaciones mayores que necesite el
inmueble y que sean necesarias para la ocupacion, salvo
aguellos deterioros de poca importancia que generalmen-
te son causados por las personas que habitan en el lugar
arrendado (articulo 2412, fraccion Il, del Cédigo Civil).

d) A pagar las rentas desde el dia en que reciba la cosa
arrendada, salvo convenio en contrario (articulo 2426
del Cédigo Civil).

e) Si la cosa se arrendd por afios, meses, semanas o dias,
a pagar la renta al vencimiento de cada uno de esos
términos, salvo convenio en contrario (articulo 2461 del
Cadigo Civil).

f) Tiene derecho a pedir una rebaja en la renta, una reduc-
cién o a no pagarla en los casos en que se impida total-
mente el uso de la cosa arrendada, ya sea por caso for-
tuito o fuerza mayor, eviccion parcial o total del bien
arrendado, o por causa de reparacion (articulos 2431,
2434 y 2445 del Codigo Civil).

g) Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte
de la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar
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una disminucién en la renta o la rescision del contrato y
el pago de los dafos y perjuicios que sufra (articulo 2420
del Cédigo Civil).

h) En los arrendamientos que hayan durado mas de cinco
afos y cuando el arrendatario haya hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si
estaal corriente en el pago de larenta, aque, en igualdad
de condiciones y en caso de venta, sea preferido en los
términos del articulo 2448-J de este Codigo (derecho del
tanto).

i) También gozara del derecho del tanto si el propietario
quiere vender la finca arrendada, aplicandose en lo con-
ducente lo dispuesto en los articulos 2304 y 2305 del
Cadigo Civil (articulo 2447 del Cédigo Civil).

VIIl. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

1. Obligacion de dar

El arrendatario esta obligado a pagar el precio
del arrendamiento. Esta es la obligacion prin-
cipal del arrendatario; a ella se refieren los si-
guientes articulos:

Articulo 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente una, a conceder el
uso o goce temporal de la cosa, y la otra, a pagar por ese uso
0 goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para
las fincas destinadas a habitacion, y de veinte afos para las
fincas destinadas al comercio o a la industria.

Articulo 2399. La renta o precio del arrendamiento pue-
de consistir en una suma de dinero o en cualquiera otra
cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.
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Articulo 2425. El arrendatario esta obligado:

I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos.

Articulo 2426. El arrendatario no esta obligado a pagar
la renta sino desde el dia en que reciba la cosa arrendada,
salvo pacto en contrario.

Articulo 2427. La renta sera pagada en el lugar conveni-
do, y a falta de convenio, en la casa habitacion o despacho
del arrendatario.

Articulo 2430. Si el precio del arrendamiento debiere
pagarse en frutos y el arrendatario no los entregue en el
tiempo debido, esta obligado a pagar en dinero el mayor
precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

Articulo 2454. La renta debe pagarse en los plazos con-
venidos, y a falta de convenio, por semestres vencidos.

Articulo 2445. El arrendatario que por causa de repara-
ciones pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho
a no pagar el precio del arrendamiento, pedir la reduccion
de ese precio o la rescision del contrato, si la pérdida del
uso dura mas de dos meses en sus respectivos casos.

; ] ;
A > l_L //-Jf/ |
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2. Obligacion de hacer, consistente en cuidar
y conservar el bien arrendado

Esta obligacién se encuentra consignada en el articulo
2425, fraccion I, del Cédigo Civil.

El arrendatario es deudor del bien, puesto que
esta obligado arestituirlo al arrendador al ven-
cimiento del contrato de arrendamiento. La
obligacion que tiene de conservar el bien
arrendado lo obliga a responder no sélo por el
hecho propio, sino también por el hecho de
terceras personas.

Debe restituir el bien tal y como lo recibi6 al celebrarse
el contrato de arrendamiento. Para que cumpla con dicha
prestacion esté obligado a hacer las reparaciones de aque-
llos deterioros de poca importancia que normalmente son
causados por las personas que habitan en el bien inmueble
arrendado (articulo 2444 del Codigo Civil). Tratandose de
arrendamiento de bienes muebles, el arrendatario estéa obli-
gado a hacer las pequeias reparaciones que exija el uso del
bien dado en arrendamiento (articulo 2467 del Codigo Civil).

Para conservar el bien arrendado en el estado que lo
recibio, el arrendatario esté obligado a realizar prestacio-
nes de hacer y de no hacer.

Esta ultima consiste en que no puede variar la
formadel bien arrendado, salvo consentimien-
to expreso del arrendador; y la primera, si va-
ria la forma del bien arrendado, debe, cuando
lo devuelva, restablecerlo al estado que lo re-
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cibig, siendo, ademas, responsable de los dafios
y perjuicios (articulo 2441 del Cédigo Civil). De
alli que esta obligacion de hacer sea conse-
cuencia de la de no hacer.

Asi tenemos, por ejemplo, que el arrendatario, con el
consentimiento del arrendador, modifica el bien arrendado
para poder establecer en él una institucidon bancaria, obli-
gandose a restituirlo en el estado que lo recibid; ademas,
aresponder de los dafios y perjuicios si el arrendatario no
cumple con dicha obligacién de hacer. Si el arrendatario
no cumple, el arrendador se ve obligado a entablar deman-
da en su contra; solicitando como prestacion principal el
pago de $500,000.00 pesos por concepto del costo de las
reparaciones. ¢Qué debe acreditar en juicio el actor arren-
dador para que prospere su accion?

m La existencia del contrato de arrendamiento.

m Que el arrendatario realiz6 modificaciones al bien
arrendado.

m Que el demandado se oblig6 a restituir el bien en el
estado que lorecibid, y que éste ya fue restituido pero
no en el estado en que fue entregado.

m Que efectud con su patrimonio las modificaciones; y
que las mismas ascienden a la cantidad de $500,000.00.

En caso contrario, la accion no prosperard, en vir-
tud de que el arrendatario-obligado no debe cantidad
alguna, o sea prestacion de dar, sino que tiene la obli-
gacion de hacer, es decir, de realizar las modificacio-
nes para restituir el bien como lo recibi6, pero no a
pagar cantidad alguna.

El articulo 2425, fraccion Il, del Cédigo Civil estatuye
que el arrendatario esta obligado a responder por los da-
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fos y perjuicios que sufra el bien arrendado tanto como
por su culpa o negligencia, la de sus familiares, su personal
de servicio o subarrendatarios. Como vemos, esta fraccion
se enfoca a las fincas destinadas a casa habitacion, pues
de otramanera hablaria de trabajadores y empleados, ade-
mas de los sirvientes y familiares. Esta cuestion ha origi-
nado la duda respecto a si esta disposicion debe aplicarse
alos arrendatarios de fincas destinadas al comercio, cuando
el causante directo del dafio ocasionado sea un empleado
del arrendatario, consideramos que la respuesta es si, con
fundamento en el principio analdgico, esto es, aplicando
analégicamente esta disposicion, asi como en lo dispuesto
por el articulo 1924 del Codigo Civil, que estatuye:

Articulo 1924. Los patrones y los duefios de establecimien-
tos mercantiles estan obligados a responder de los dafios
y perjuicios causados por sus obreros o dependientes, en
el ejercicio de sus funciones. Esta responsabilidad cesa si
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se demuestra que en la comisién del dafio no se les puede
imputar ninguna culpa o negligencia.

3. Obligacién de hacer, consistente en servirse
del bien arrendado solamente para el uso
convenido conforme a la naturaleza y destino
de él (articulo 2425, fraccién Il, del Codigo Civil)

El legislador impuso una obligacién y no esta-
blecié una facultad del arrendatario, a servirse
del bien arrendado solamente para el uso con-
venido o conforme a la naturaleza o destino de
él, de tal suerte que no cause dafos, perjuicios,
incomodidades y molestias no s6lo al bien ob-
jeto del arrendamiento, sino a terceros.

También se desprende de dicha obligacién que el
arrendatario no puede abandonar el bien arrendado.

4. Obligacion de dar, consistente en restituir el bien
(articulo 2398 del Cédigo Civil)

El arrendatario, al terminarse el contrato de arrenda-
miento, tiene la obligacién de restituir el bien arrendado.

Hemos dicho que el arrendatario tiene la obligacion de
dar, es decir de restituir el bien objeto del arrendamiento
al concluir el plazo del contrato. Sin embargo, no se le
aplican las disposiciones que norman la ejecucion de las
obligaciones de dar, sino las disposiciones especiales.

En ese tenor, pues, dispone el articulo 2484 del
Cadigo Civil, que: “Si el arrendamiento se ha
hecho por tiempo determinado, concluye en el
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dia prefijado. Si no se ha sefialado tiempo, se
observara lo que disponen los articulos 2478 y
2479” del Cadigo Civil.

De los términos del precepto citado, se observa que el
arrendatario debe restituir el bien arrendado al vencimiento
del contrato. Pero tratandose de arrendamiento de tiempo
indeterminado, sea de predios rusticos o urbanos, conclui-
ra a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, pre-
vio aviso a la otra, dado en forma indubitable con quince
dias de anticipacion si el predio es urbano, y con un afio
si es rustico (articulo 2478 del Cédigo Civil).

Como vemos, esta norma deroga a la horma
general contenida en el articulo 2080, primera
parte del Cédigo Civil, puesto que éste sefala
que si no se ha fijado el tiempo en que debe
hacerse el pago, o sea restituir el bien arren-
dado, no podra el acreedor arrendador exigirlo
sino después de los treinta dias siguientes a la
interpelacion que se haga, ya judicialmente, ya
en lo extrajudicial, ante un notario o ante dos
testigos.

Cabe preguntarse si las partes contratantes en un con-
trato de arrendamiento indeterminado, pueden renunciar
a los plazos a que se refiere el articulo 2478 del Cédigo
Civil. La respuesta debe contestarse en términos afirmati-
vos, puesto que dicha disposicion se halla en el capitulo
VI, del titulo sexto, que no constituye disposicion de orden
publico e interés social, por tanto son renunciables, y en
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consecuencia cualquier pacto en ese sentido es valido, y
por consiguiente surte plenos efectos.

5. Obligacioén del arrendatario de responder
por el bien arrendado

Cuando el bien objeto del contrato de arrendamiento
se pierde por causa de incendio, el arrendatario es respon-
sable del mismo, a no ser que provenga de caso fortuito,
fuerza mayor o vicio de construccién (articulo 2435 del
Cadigo Civil). Como vemos, este precepto es contrario a
las reglas que se establecen en materia de riesgos, ya que
se apoya en que el bien perece para su duefio y el duefio
no es el arrendatario, sino el arrendador. El legislador,
creemos que se condujo en esos términos, en razén de
que el arrendatario esta obligado a conservar el bien para
restituirlo al arrendador al vencimiento del contrato.

e
)
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Ahora bien, para que se exonere al arrendata-
rio del pago de los dafios y perjuicios causados
por el incendio, debe acreditar que éste se pro-
dujo por caso fortuito, fuerza mayor, vicio de
construccidon o comunicacion del fuego de otra
parte, si tomé las precauciones necesarias
para evitar que el fuego se propagara (articu-
los 2435 y 2436 del Cédigo Civil).

Es de preguntarse ¢ante quién se obliga el arrendatario
aresponder de los dafios y perjuicios causados por el fue-
go? Se obliga ante el propietario del bien arrendado, asi
como ante todas aquellas personas a las que se les haya
causado algun dafio o perjuicio, siempre que éstos pro-
vengan directamente del incendio, sefala al respecto el
articulo 2439 del Cédigo Civil.

Cuando el bien arrendado se pierde totalmen-
te por caso fortuito o fuerza mayor y el arren-
datario prueba esa circunstancia, queda libe-
rado de responsabilidad alguna; y por tanto
cesa la obligacion de pagar renta; asi también
se extingue la obligaciéon del arrendador de
permitir el uso y el goce del bien; es decir, se
extinguen las dos obligaciones.

Situacioén distinta sucede en los contratos de ejecucion
instantanea, en éstos si el bien perece por caso fortuito o
fuerza mayor se libera una de las partes, pero queda atada
la otra con su obligacién.
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También el legislador regula la causa del incendio con
pluralidad de arrendatarios. Al respecto, el articulo 2437 y
2438 del Codigo Civil preceptuan:

Articulo 2437. Cuando son varios los arrendatarios y no se
sabe dénde comenzd el incendio, todos son responsables
proporcionalmente a la renta que paguen, y si el arrenda-
dor ocupa parte de la finca, también respondera propor-
cionalmente a la renta que a esta parte fijen peritos. Si se
prueba que el incendio comenzd en la habitacién de uno
de los inquilinos solamente éste seré el responsable.

Articulo 2438. Si alguno de los arrendatarios prueba que
el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedara
libre de responsabilidad.

En esos términos los arrendatarios estan obligados en
forma mancomunada, no solidaria; es decir, el acreedor
no puede exigir el total cumplimiento de la obligacion a
cualquiera de los arrendatarios, sino que éstos se obligan
en proporcion a la renta que pagan.

Pero también el legislador exonera a aquellos arrenda-
tarios que demuestren:

m Que el incendio no principi6 en la parte que ocupa.
m Que el incendio no pudo empezar en su parte (articu-
los 2437 y 2438 del Cddigo Civil).

6. Obligacion de hacer consistente en asegurar
el bien arrendado

También el arrendatario esta obligado a asegu-
rar el bien arrendado contra todo riesgo pro-
bable que origine el ejercicio de esa industria,
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cuando en él vaya a establecer una industria
peligrosa (articulo 2440 del Cédigo Civil).

Ahora bien, habria que preguntarse quién cobra el im-
porte del seguro. La respuesta es: el beneficiario designa-
do; y si no lo hay, el que lo contrata.

IX. EL PRECIO

El Codigo Civil establece que la renta o precio
del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o en cualquier otra cosa equi-
valente, con tal que sea cierta y determinada
(articulo 2399 del Cadigo Civil) sin exigir, como
en lacompraventa, que sea en dinero, por lo que
podréa consistir en frutos, con tal que no se fije
en proporcion a los que se obtengan, pues en
caso de fijarse una parte alicuota, se trataria
del contrato de aparceria, pero no del contra-
to de arrendamiento; siempre el precio o renta
ha de consistir en prestaciones de cosas cor-
poreas, puesto que la palabra ciertay determi-
nada a que alude el precepto en cita se aplica
siempre a bienes corpoéreos.

También el precio del arrendamiento o sus incremen-
tos se consideran ciertos o determinados, cuando se fijan
con relacién a la variacion porcentual del salario minimo
general del Distrito Federal, y del indice de precios al con-
sumidor que fije el Banco de México, en virtud de que para
cuantificar la renta o el precio s6lo basta hacer una simple
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operacién aritmética al conocer la variacion porcentual del
incremento al salario minimo general vigente en el Distrito
Federal, asi como la variacion porcentual del indice de pre-
cios al consumidor que fije el Banco de México, durante el
curso del afio correspondiente.

En ese sentido se han pronunciado los tribunales fe-
derales:

ARRENDAMIENTO. LARENTA CONSISTENTE EN UNA SUMA DE DINERO
INCREMENTADA CONFORME A UNA ESCALA MOVIL, Si CONSTITUYE
PRECIO CIERTO EN EL CONTRATO DE. En atencion a que en los
contratos de arrendamiento, el requisito fundamental que
debe de reunir la renta es el de certeza, segun lo previene
el articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, y
que conforme a los antecedentes histéricos de las dispo-
siciones que rigen el precio del arrendamiento cabe la apli-
cacion mutatis mutandis en este tipo de contratos de las
reglas que rigen la certeza del precio en el contrato de
compraventa, es posible legalmente considerar, que laren-
ta no tiene que estar necesariamente determinada en el
momento de celebrarse el contrato de arrendamiento, sino
que el precio puede ser solamente determinable, pues el pre-
cio cierto no deja de existir aunque se acuerde que el mis-
mo sea el que corre en un dia o en un lugar determinados
o el que fije un tercero, segun lo autoriza expresamente el
articulo 2251 del cuerpo legal citado. De este modo hay
arrendamiento, aun cuando se pacte que la renta o el in-
cremento de la misma se calcule conforme a una escala
movil, como lo es el indice nacional de precios al consu-
midor elaborado por el Banco de México, o la paridad de
la moneda nacional frente a cualquier otra, toda vez que
para que el precio de la renta sea cierto, no es menester
que el mismo se encuentre expresamente fijado en una
cantidad, sino que basta que sea susceptible de determi-
narse con arreglo a bases que al efecto se convengan, sin
que constituya obstaculo a esta conclusioén, lo dispuesto
en la parte final del articulo 2399 del Cédigo Civil para el
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Distrito Federal, en virtud de que los requisitos de certeza
y determinacion previstos en tal disposicién operan, Uni-
camente, conforme al texto explicito del propio precepto,
en los casos en que la renta o precio del arrendamiento no
se haya pactado en una suma de dinero, sino en cualquiera
otra cosa equivalente, como por ejemplo frutos, en el en-
tendido de que ante tal situacion, el requisito de que la cosa
que constituye objeto de contraprestacion, sea cierta y de-
terminada, tiene como funcién solamente, la de distinguir
el arrendamiento de otros contratos que también transmi-
ten el uso y goce de una cosa por tiempo determinado,
como laaparceria agricola, enla cual, de acuerdo al articulo
2741 del Codigo Civil para el Distrito Federal, la contrapres-
tacion por el uso y goce del predio rustico es una cantidad
indeterminada de frutos (“Apéndice”, Semanario Judicial
de la Federacion 1917-1995, t. IV, Civil, Tribunales Colegia-
dos, tesis 447, p. 309).

ARRENDAMIENTO. RENTA CIERTA Y DETERMINADA. LA CONSTITU-
YE EL INCREMENTO PACTADO EN RELACION CON LA VARIACION POR-
CENTUAL DEL INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR QUE FIJE EL BAN-
CO DE MEXIco. El articulo 2399 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal preceptta que la renta o precio del arren-
damiento puede consistir en una suma de dinero o en cual-
quier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y deter-
minada. Por tanto, si en el contrato de arrendamiento de
un inmueble destinado a uso diverso del de habitacion se
pacto que la arrendataria pagaria como renta una cantidad
determinada de dinero, y que al término del contrato la
renta se incrementaria en una suma equivalente a la varia-
cion porcentual del indice de precios al consumidor que
fije el Banco de México durante el curso del afio correspon-
diente, como para cuantificar tal incremento sélo basta ha-
cer una simple operacién aritmética al conocer la variacion
porcentual del indice de precios al consumidor, la nueva
renta convenida constituye un precio cierto y determinado
(Semanario Judicial, 8a. época, t. IX, abril de 1992, Tribu-
nales Colegiados, p. 433).
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El precio o larentadeben satisfacerse en laforma, lugar
y tiempo convenidos. Pero es posible que las partes hayan
omitido una estipulacion a este respecto, y entonces se
aplican supletoriamente las disposiciones establecidas
por el Codigo Civil en sus articulos 2427 a 2430, 2454, 2461
y 2462.

Es interesante estudiar en qué circunstancias puede
reducirse el precio y en cuales es posible que el arrenda-
tario quede exonerado de su pago, haciendo especial hin-
capié en los motivos que justifican a cada uno de estos dos
fendmenos.

1. Reduccion del precio del arrendamiento

La renta puede reducirse principalmente en los tres
casos siguientes:
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m Cuando a consecuencia de un caso fortuito o de fuer-
za mayor disminuya la utilidad de la cosa arrendada
(articulo 2432 del Codigo Civil).

m En caso de que el arrendatario haya sido privado del
uso o goce de la cosa arrendada a consecuencia de
una eviccioén parcial de la misma.

m Cuando, tratdndose de una finca rustica, el arrenda-
tario sufre la pérdida de mas de la mitad de los frutos
aconsecuencia de un caso fortuito extraordinario. (ar-
ticulo 2455 del Cadigo Civil).

2. Exoneracion del pago de la renta

Se puede eximir al arrendatario del pago de larenta en
las tres situaciones expuestas, cuando la privaciéon del uso
0 goce de la cosa es total; cuando el caso fortuito, la fuerza
mayor o la eviccion producen la pérdida total de la cosa
(articulos 2431, 2434 y 2455 del Codigo Civil).

El caso fortuito y la fuerza mayor son causas
extintivas de las obligaciones; en otras pala-
bras, esos acontecimientos producen el efecto
juridico de liberar al deudor del cumplimiento
de una obligacién sin ninguna responsabilidad
a su cargo.

En consecuencia, si explicasemos estas ideas al caso
en que el arrendatario no puede usar o gozar de la cosa
por efecto de un caso fortuito o de una fuerza mayor, ten-
driamos que concluir que el mismo arrendatario no tendria
derecho a demandar del arrendador la reduccion de la
renta o la exoneracion de la misma, porque el arrendador
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estaria faltando al cumplimiento de su obligacion a conse-
cuencia de un caso fortuito o fuerza mayor, que, como
dijimos antes, liberan del cumplimiento de la obligacion.

Asi, los articulos 2431 y 2432 del Codigo Civil vienen a
significar una excepcién adicho principio porque, en cierta
forma, hacen recaer las consecuencias de la fuerza mayor
y del caso fortuito sobre el arrendador, debiendo, de
acuerdo con el principio de que la cosa se pierde para el
acreedor, recaer en el arrendatario.

Los tratadistas, entre ellos Planiol, justifican esa excep-
cion fundandola no en una idea de responsabilidad que
debe excluirse en virtud de las consideraciones expuestas,
sino por una idea de equidad y de justicia que consiste en
que siendo el arrendamiento un contrato bilateral, si el
arrendatario no puede gozar del uso de la cosa arrendada,
no es justo que se sitde en la misma condicion.

Lareducciony exoneracion de la renta en caso
de evicciodn se explica por las ideas de sanea-
miento. En todos los contratos bilaterales se
esta obligado al saneamiento para el caso de
eviccion.

Por lo tanto, los articulos 2420 y 2434 del Cédigo Civil
no vienen a ser mas que aplicacion al arrendamiento de
un principio contenido en la teoria general de la obliga-
cion. El articulo 2455 del Codigo Civil establece:

El arrendatario no tendra derecho a la rebaja de la renta
por esterilidad de la tierra arrendada o pérdida de frutos
proveniente de casos fortuitos ordinarios; pero si en caso
de pérdida de mas de la mitad de los frutos, por casos
fortuitos extraordinarios.
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Entiéndese por casos fortuitos extraordinarios: el incen-
dio, guerra, peste, inundacioén insdlita, langosta, terremoto
u otro acontecimiento igualmente desacostumbrado y que
los contratantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajara
proporcionalmente al monto de las pérdidas sufridas.

Las disposiciones de este articulo no son renunciables.

Este articulo contiene algunos principios que constitu-
yen pequefias excepciones a la teoria del caso fortuito y
de la fuerza mayor. Es suficientemente explicito para que
requiera alguna explicacién; me limitaré pues a decir
que dicho precepto esté inspirado en el derecho francés
pero no traslada al derecho mexicano la teoria integra del
Cédigo de Napoledn, respecto al caso fortuito y fuerza
mayor.
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En efecto, en este Codigo se admite que cuan-
do el arrendatario sufre la pérdida grave de los
productos, entonces tiene el derecho de de-
mandar una reduccion de la renta. En nuestro
derecho existe el mismo principio, pero siem-
pre que la pérdida sea de mas de la mitad de
los frutos.

Es pertinente sefalar que si el arrendatario no efectta
el pago del precio de la renta en el tiempo convenido, no
puede dar lugar al pago de intereses legales sobre lo adeu-
dado por ese concepto; esto es asi, porque en el titulo
sexto del Codigo Civil para el Distrito Federal, que regula
al contrato de arrendamiento, no existe precepto que im-
ponga tal obligacion al arrendatario, sino que éste sélo
cumple con su obligacién pagando la renta en el momento
y tiempo convenidos e incluso la que vence hasta el dia en
que entregue la cosa arrendada (articulos 2425 y 2429 del
Cadigo Civil). En ese tenor, se conduce la tesis jurispru-
dencial que al rubro sefala:

ARRENDAMIENTO. RENTAS INSOLUTAS, IMPROCEDENCIA DEL PAGO
DE INTERESES SOBRE LAS. Tratdndose del arrendamiento, la
mora en el pago de las rentas no puede dar lugar al pago
de intereses legales sobre lo adeudado por ese concepto,
en razén de que dentro del titulo sexto, segunda parte, del
Cadigo Civil para el Distrito Federal, que rige para los con-
tratos de esa clase no existe precepto que imponga tal
obligacion al arrendatario, sino, sobre el particular, solo el
pago de larenta en el monto y tiempo convenidos e incluso
la que vence hasta el dia que entregue la cosa arrendada
(Semanario Judicial, 8a. época, t. IX, marzo de 1992, Tri-
bunales Colegiados, p. 149).
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X. REPARACIONES Y MEJORAS AL BIEN ARRENDADO

Suele suceder que el inquilino de motu proprio le hace
diversas reparaciones al bien arrendado, y en ocasiones
llega a cambiar su estructura y forma para adaptarlo a sus
necesidades, ya sea de vivienda o local comercial, preten-
diendo que con tales arreglos se le condone la renta pac-
tada y hasta se le devuelva parte del dinero que invirtié en
dichas reparaciones, tales arreglos efectuados por el inqui-
lino no tienen porqué ser cubiertos por el duefio de la cosa,
porque previamente a cualquier arreglo o modificacion al
bien, se debe obtener la autorizacion del propietario para
realizarlo, y s6lo en estos supuestos es que se debe devol-
ver al inquilino lo que invirtié en los arreglos o modifica-
ciones, 0 en su caso, se le deben perdonar determinadas
rentas.

Pero como se dijo, solamente es procedente cuando
el arrendador esté de acuerdo en que su bien se modifique
0 repare, pues de lo contrario tales arreglos corren por
cuenta del inquilino, y el arrendador tiene el derecho de
exigirle que le devuelva el inmueble en el estado en que lo
recibid, lo que implica que en ocasiones se tengan que
derrumbar muros y eliminar objetos decorativos perma-
nentes, los que en Ultima instancia pueden permanecer en
dicho inmueble, cuando previamente se establecié que
cualquier modificacién u objeto permanente que se colo-
que al bien arrendado, pasara a ser propiedad del duefio, sin
necesidad de indemnizaciéon alguna a quien lo realizo,
siempre y cuando esté de acuerdo con las mismas; cues-
tién que es facil de justificar en juicio con una inspeccion
ocular en la que el funcionario correspondiente dé fe de lo
que se encuentra en el inmueble en el acto de la diligencia.

Resulta interesante precisar que el arrendatario tiene
derecho a que se le paguen las mejoras en los casos pre-
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vistos en el articulo 2423 del Codigo Civil, entiéndese por
mejora toda modificacion material intrinseca o extrinseca
del bien arrendado que puede producir un aumento en su
valor econémico.

Asi podemos mencionar mejoras naturales,
voluntarias, Utiles y necesarias. Cuando el
arrendatario realiza mejoras necesarias, es de-
cir, aquéllas que se realizan para impedir la
pérdida o deterioro del bien arrendado; y me-
joras utiles, entendiéndose por éstas, aquellas
que aumentan el valor de la cosa, su costo ha
de ser cubierto por el arrendador si por culpa de
éste se rescindiese el contrato.
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El importe de las mejoras voluntarias no son resarci-
blesy pueden retirarse en tanto no se cause dafio a la cosa,
oreparando el que se cause al retirarlas (articulos 815, 817,
818 y 819 del Cadigo Civil).

En los términos del articulo 2423 del Cédigo Civil, uni-
camente se prevé lo referente a las mejoras hechas por el
arrendatario, pero no se establece el caso de construccio-
nes realizadas en el bien arrendado, ya sea con o sin la
voluntad del arrendador, en esos casos debe de pagarse
el costo de las construcciones al arrendatario.

Creemos que si, y para basar nuestra afirmacion debe-
mos acudir a la aplicacién analégica de la regla de la ex-
cepcion contenida en el articulo 900 del Cédigo Civil, con-
forme ala cual el dueiio del terreno en que se edifique tiene
derecho a hacer suya la obra, previa indemnizacion de su
costo.

De tal manera, si las obras efectuadas por el
arrendatario no se tratan precisamente de las
mejoras a que se refiere el articulo 2423 del
propio cuerpo legal, en tanto no se esté frente
a mejoras que hayan dado un simple realce o
procurando la conservacion del bien arrenda-
do, sino que se esta en presencia de auténticas
construcciones que implican la creacién de
una cosa, por ejemplo bardas, pisos, techos,
corredores que antes no existian y que aumen-
tan el valor del inmueble.

Entonces debe atenderse a la regla de la accesion que
indica que el duefio del terreno en que se edifique tiene
derecho a hacer suya la obra, previa la indemnizaciéon de
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su costo al arrendatario que la efectué. En estos términos
se han pronunciado los tribunales federales, en la tesis
jurisprudencial que sefala:

ARRENDAMIENTO. CASO EN QUE LAS OBRAS REALIZADAS POR
EL ARRENDATARIO EN EL INMUEBLE ARRENDADO, DEBEN QUEDAR
EN FAVOR DEL ARRENDADOR PROPIETARIO, PREVIA INDEMNIZACION.
Atendiendo al contenido de la tesis sustentada por la Ter-
cera Sala del alto Tribunal, visible en la pagina 181, de la
publicacion del Semanario titulada “Precedentes que no
han integrado jurisprudencia”, del rubro: “ARRENDAMIENTO,
INDEMNIZACION DEL ARRENDATARIO POR EL COSTO DE LAS CONS-
TRUCCIONES HECHAS EN EL INMUEBLE ARRENDADO, POR APLICA-
CION ANALOGICA DE LAS REGLAS DE LA ACCESION (LEGISLACION
DEL ESTADO DE NUEVO LEON)”, debe estimarse que, efectiva-
mente, como en los preceptos del Cadigo Civil vigente en
el Estado de Nuevo Ledn, que regulan lo relativo al arren-
damiento, no se establece el caso de construcciones reali-
zadas en el inmueble arrendado, sino que Unicamente en
su articulo 2317, se prevé lo referente a las mejoras hechas
por el arrendatario, para dilucidar lo atinente al pago de
obras hechas por el arrendatario en el inmueble arrendado,
ha de acudirse a la aplicacion analégica de la regla de la
accesion contenida en el articulo 897 del mismo ordena-
miento, conforme a la cual el duefio del terreno en que se
edifique tiene derecho a hacer suya la obra, previa indem-
nizacion de su costo. De esta manera, si las obras efectua-
das por el arrendatario no se tratan precisamente de las
mejoras a que se refiere el articulo 2317 del propio cuerpo
legal, en tanto que no se esté frente a actividades ejecuta-
das que hayan dado un simple realce o procurando la con-
servacion del inmueble, sino que se esta en presencia de
auténticas construcciones que implican la creacion de una
cosa (bardas en el inmueble) que antes no existia y que
aumenta la plusvalia del inmueble, entonces debe estarse
alaregla de laaccesion que indica que el duefio del terreno
en que se edifique tiene derecho a hacer suya la obra,
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previa la indemnizacion de su costo al arrendatario que la
efectud (Semanario Judicial, 8a. época, t. XI, mayo de
1993, Tribunales Colegiados, p. 294).

Xl. EL DERECHO DE PREFERENCIA

Las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Fe-
deracion el 21 de julio de 1993 y el 23 de septiembre de
1993, consagran el derecho de preferencia por el tanto
para el caso de venta de la casa habitaciéon e inmuebles
comerciales e industriales; arrendados.

Por ende, se elimina el derecho del tanto para todos
aquellos contratos de arrendamiento celebrados con pos-
terioridad a la entrada en vigor del decreto por el que se
reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del
Cadigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y
para toda la Republica en Materia Federal; Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles para el Distrito Federal y Ley Federal
de Proteccion al Consumidor. Para eliminar el derecho del
tanto, la Comisién de Vivienda de la Camara de Diputados
considero que:

...La iniciativa en estudio propone que se elimine el dere-
cho del tanto, y en su lugar se establezca el derecho de
preferencia para el caso de arrendamiento de casa habita-
cion e inmuebles comerciales e industriales, la anterior mo-
dificacion responde a que, como lo sefiala la exposicion de
motivos de la iniciativa en dictamen, el derecho del tanto
vaaparejado aderechos realesy no aderechos personales,
por lo que este derecho tiene una correcta aplicacion en
los casos de copropiedad, no asi en el caso del arrenda-
miento, ya que en este supuesto se desvirtla la relacion
juridica entre el arrendador y el arrendatario, ademas de
que constituye un importante factor para desalentar el
arrendamiento.
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El derecho de preferencia que se propone por el Ejecu-
tivo federal para que se incorpore en el Cédigo Civil, per-
mitird que el arrendatario que esté al corriente en el pago
de sus rentas, sea preferido, en igualdad de condiciones,
en laventa del inmueble que esta arrendando. De la misma
forma se considera aceptada la innovacion que en esta
materia se propone en la iniciativa, en el sentido de esta-
blecer que en caso de que se viole el derecho de preferen-
ciaaque se refiere el parrafo anterior, se podran demandar
los dafios y perjuicios que ello ocasione y que la indemni-
zacion por dicho concepto no podra ser menor del 50 por
ciento de las rentas pagadas por el arrendatario en los Ul-
timos 12 meses, garantizando con ello que en muchos casos
se respetard el derecho del arrendatario de ser preferido
en caso de venta del inmueble. En virtud de lo anterior, la
Comision que suscribe sugiere se apruebe la propuesta de
reforma a los articulos 2447 y 2448-J y la derogacion del
articulo 2448-I del Cédigo Civil contenidas en la iniciativa
en andlisis...

En ese tenor, los articulos 2447 y 2448-J del Cdédigo
Civil se redactaron en los términos siguientes:

Articulo 2447. En los arrendamientos que han durado mas
de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si
esta al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad
de condiciones, en caso de venta sea preferido en los tér-
minos del articulo 2448-J de este Cédigo.

Articulo 2448-J. En el caso de que el propietario del in-
mueble arrendado decida enajenarlo, el o los arrendata-
rios tendran derecho a ser preferidos a cualquier tercero
en los términos siguientes:

I. En todos los casos el propietario debera dar aviso por
escrito al arrendatario de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condiciones y modalidades
de la compraventa.
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II. El o los arrendatarios dispondran de quince dias para
dar aviso por escrito al arrendador de su voluntad de oferta,
exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento
de la aceptacion de la oferta conforme con las condiciones
sefaladas en ésta.

lll. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial, estara obligado a dar nuevo
aviso por escrito al arrendatario, quien a partir de ese mo-
mento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el
cambio se refiere al precio, el arrendador sélo esta obliga-
do a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decre-
mento del mismo sea méas de un diez por ciento.

IV. Tratandose de bienes sujetos al régimen de propie-
dad en condominio se aplicaran las disposiciones de la ley
en la materia.

V. La compraventa realizada en contravencion de lo dis-
puesto en este articulo otorgara al arrendatario el derecho
de demandar dafios y perjuicios, sin que la indemnizacion
por dichos conceptos pueda ser menor a un cincuenta por
ciento de las rentas pagadas por el arrendatario en los Ul-
timos doce meses. La accion antes mencionada prescribira
sesenta dias después de que tenga conocimiento el arren-
datario de la realizacion de la compraventa respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las con-
diciones establecidas en las fracciones Il y lll de este articulo,
precluira su derecho.

XIl. MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

En el capitulo IX, del titulo sexto del Cédigo Civil se
especifican las causas de terminaciéon del contrato de
arrendamiento.
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1. El cumplimiento del plazo

Este plazo puede ser convencional o legal. El
primero es el que de comun acuerdo pacten
las partes contratantes; por ende, basta que
se llegue el dia prefijado para que concluya el
contrato, y el arrendatario, sin necesidad de
requerimiento alguno, desocupe el bien arren-
dado (articulo 2484 del Codigo Civil).

El articulo 2484 del Cédigo Civil sufrié reforma en el
afo de 1993, por decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federacion del 21 de julio, suprimiéndose la expresion
“sin necesidad de desahucio”. Por lo cual la forma en que
actualmente se encuentraredactado el citado precepto pu-

41

DR © 2000. Universidad Nacional Autbnoma de México, Instituto
de Investigaciones Juridicas — Instituto Politécnico Nacional


http://www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv
https://goo.gl/7N1uRy

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

NUESTROS DERECHOS

diera hacer pensar que resulta necesario el desahucio, lo
que no es correcto, pues basta que llegue el dia prefijado
para que concluya el pacto arrendaticio.

Lareglaanterior tiene su excepcidn prevista en el articulo
2487 del Codigo Civil, que estatuye:

Si después de terminado el plazo por el que se celebro el
arrendamiento, el arrendatario continda sin oposicién en
el uso y goce del bien arrendado, continuara el arrenda-
miento por tiempo indeterminado, estando obligado el
arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiem-
po que exceda conforme a lo convenido en el contrato;
pudiendo cualquiera de las partes solicitar la terminacion
del contrato en los términos del articulo 2478. Las obliga-
ciones contraidas por un tercero con objeto de garantizar
el cumplimiento del arrendamiento, cesan al término del
plazo determinado, salvo convenio en contrario.

El precepto antes aludido no indica que ha operado la
tacita reconduccion, sino que el acto juridico no se termi-
na, continda por tiempo indeterminado.

Si el contrato se pact6 por tiempo indetermi-
nado, concluye a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, dando aviso por escrito
con quince dias de anticipacion si el predio es
urbano o con un afio si es rustico (articulo 2478
del Codigo Civil).

Cuando el bien objeto del arrendamiento es mueble y
no se convino el término del contrato, concluye a voluntad
de cualquiera de las partes, pero el arrendador no podra
pedir la devolucion del bien sino después de cinco dias de
la celebracion del contrato (articulo 2460 del Cédigo Civil).
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2. Por convenio expreso

Esta causa de terminacion del contrato de arrenda-
miento no es particular de este contrato, sino que es regla
general para dar por terminado cualquier acto juridico. En-
cuentra su fundamento en el principio de autonomia de la
voluntad: lo que el acuerdo de voluntades puede crear,
también lo puede extinguir.

3. Por nulidad

Cuando el pacto arrendaticio viene a la vida
juridica con algun defecto que las partes con-
tratantes no remedien, entonces se dice que el
acto juridico es nulo. Cualquier acto sanciona-
do con nulidad, ya sea absoluta o relativa, no
impide que éste produzca sus efectos, los cua-
les seran destruidos retroactivamente cuando
se declare la nulidad por el juzgador, quedan-
do obligadas las partes a restituirse mutua-
mente lo que han recibido o percibido en vir-
tud del contrato.

Sin embargo, en el contrato de arrendamiento esto no
sucede, porque tratandose de un contrato de ejecucion
sucesiva, como lo es el arrendamiento, no produce efectos
retroactivos sino que solo cesan sus efectos, pues por la
propia naturaleza de este negocio juridico, es imposible
devolver el uso y goce que ha disfrutado el arrendatario
del bien objeto del arrendamiento. Y resultaria injusto que
el arrendador fuera obligado a devolver las rentas percibi-
das en virtud de tal acto juridico.
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4. Por rescision

Entendemos por tal modo de terminacién del
arrendamiento, la facultad que tiene una de las
partes contratantes para resolver el contrato
por incumplimiento culposo y dafioso del otro
contratante (articulo 1949 del Codigo Civil).

Este modo de terminar el contrato de arrendamiento
no es exclusivo de este acto juridico, sino que es una forma
de dar por terminado cualquier acto juridico bilateral, por
incumplimiento culposo de uno de los contratantes, articulo
1949 del Cdadigo Civil; por tanto, resulta ocioso que se
regule en el articulo 2483, fraccion IV, que el acto juridico
bilateral de arrendamiento termina por rescision.
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En el juicio de desocupacién con apoyo en el contrato
de arrendamiento que tiene celebrado el arrendador con
el de cujus, pueden las personas hacer valer sus derechos
en ese juicio, pero en calidad de causahabientes, ademas
de que el Codigo Civil es muy claro al sefialar que el con-
trato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del
arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en contra-
rio, por ello se afirma que los herederos del inquilino pue-
den legalmente comparecer a juicio para hacer valer sus
derechos, ya que ello es una consecuencia de la obligacion
personal que emana de los contratantes.

Ademas de que el duefio no tiene porqué esperar aque
se nombre albacea de la sucesién, ni mucho menos a
que se abra el juicio sucesorio del arrendatario para iniciar
una controversia sobre arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacion, porque la ley es muy clara al
sefialar que él o la conyuge supérstite, él o la concubina,
los hijos y los ascendientes consanguineos o por afinidad
del arrendatario fallecido, se subrogan ipso jure en los
derechos y obligaciones de éste, todo lo cual elimina la
necesidad del duefio de esperar el llamado juicio sucesorio
de su inquilino.

A lo anterior debe agregarse en ocasiones, cuando
existe separacion entre los conyuges, el que habita el bien,
pero con quien no se celebrd el contrato, comparece a
juicio en calidad de causahabiente del inquilino, hipotesis
que no debe valorarse ni tomarse en cuenta en el juicio,
porque quien es el titular de los derechos inherentes al
contrato es la persona con la que se celebr6, y no otra;
por ello, esta persona o cualesquiera otra no tiene legiti-
macion en juicio para comparecer al mismo, pues quien la
tiene es Unicamente el inquilino, por lo que se insiste: cual-
quier persona que se crea con derecho para comparecer
a juicio a defender los derechos litigiosos, s6lo puede ha-
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cerlo a partir de la fecha en que haya fallecido el inquilino
y no antes.

5. Por confusiéon

Dice el articulo 2206 del Codigo Civil que: “La obliga-
cion se extingue por confusion cuando las calidades de
acreedor y deudor se rednen en una misma persona. La
obligacion renace si la confusion cesa”. Esto se produce,
aplicado al contrato de arrendamiento, cuando el arrenda-
tario adquiere por cualquier titulo la propiedad del bien
arrendado: entonces el contrato se termina.

6. Por pérdida o destruccion total del bien arrendado,
por caso fortuito o fuerza mayor

En la teoria general de las obligaciones se pre-
cisa que el caso fortuito o fuerza mayor es una
forma de extinguir obligaciones. En ese tenor,
si el bien arrendado se pierde o destruye total-
mente por caso fortuito o fuerza mayor, el
arrendador se exime de cumplir su obligacién
de permitir el uso o goce del bien y el arrenda-
tario no tiene la obligacion de pagar la renta,
por tanto, la pérdida o destruccién total del
bien arrendado trae como consecuencia la ter-
minacién del arrendamiento, puesto que deja
de existir el bien materia del acto juridico.

7. Por expropiacion del bien arrendado
por utilidad publica

Dentro de los diversos modos de extinguir la propie-
dad, tenemos la expropiacion. Cuando ésta se verifica du-

46

DR © 2000. Universidad Nacional Autbnoma de México, Instituto
de Investigaciones Juridicas — Instituto Politécnico Nacional


http://www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv
https://goo.gl/7N1uRy

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv
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rante la vigencia del contrato de arrendamiento, el contra-
to se termina, teniendo derecho el arrendador y el arren-
datario a ser indemnizados por el expropiador, articulo
2410 del Codigo Civil. Este articulo nos dice que el contrato
se rescinde, lenguaje que no es acertado puesto que no
hay incumplimiento culposo de alguna de las partes con-
tratantes, sino que el bien objeto del arrendamiento deja
de pertenecer al arrendador, por tanto, éste no puede cum-
plir con su obligacion de permitir el uso o goce del bien; y
por ende, el contrato concluye por falta de objeto materia
del acto juridico. Lo que hemos sefialado constituye una
regla especial en relacion con la regla general contenida
en el articulo 2409 del Cédigo Civil que dispone:

Articulo 2409. Si durante la vigencia del contrato de arren-
damiento, por cualquier motivo se verificare la transmision
de la propiedad del predio arrendado, el arrendamiento
subsistira en los términos del contrato. Respecto al pago
de las rentas, el arrendatario tendré obligacion de pagar al
nuevo propietario la renta estipulada en el contrato desde
la fecha en que se le notifique judicial o extrajudicialmente,
ante notario o ante dos testigos haberse otorgado el co-
rrespondiente titulo de propiedad, aun cuando alegue ha-
ber pagado al primer propietario, a no ser que el adelanto
de rentas aparezca expresamente estipulado en el mismo
contrato de arrendamiento.

8. Por eviccion del bien dado en arrendamiento

El articulo 2483, fraccion VIII del Cédigo Civil,
establece que el contrato de arrendamiento
puede terminar por eviccion del bien arrenda-
do, es decir, porque un tercero que tiene mejor
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derecho sobre el bien arrendado lo recuperé6 a
través de una sentencia judicial; por tanto, no
tiene por qué respetar la transmision temporal
del uso y goce que el supuesto arrendador
concedi6 cuando carecia de legitimacion para
hacerlo.
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