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SEGUNDA PARTE

EJERCICIO DEL DERECHO
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X. SISTEMATICA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO

Es interesante llamar la atencién sobre la técnica que sigue nues-
tro Cédigo Civil al reglamentar el contrato de arrendamiento.

Esta técnica consiste en establecer reglas generales para el contra-
to de arrendamiento en general y reglas especiales para el contrato de
arrendamiento cuando recae sobre ciertos bienes.

Asi, encontramos un capitulo respecto al arrendamiento en ge-
neral y capitulos especiales que reglamentan el arrendamiento de
fincas urbanas, fincas rusticas y de bienes muebles. Esta técnica
es nueva en nuestro derecho, no aparece sino hasta el Cédigo de
1928. Algunos cédigos extranjeros tienen una técnica semejante
sobre este punto.

XI. CAPACIDAD Y PODER NECESARIO PARA CELEBRAR EL CONTRA-
TO DE ARRENDAMIENTO

Esta cuestién exige para su mejor comprensién que se le divida
en dos partes, a saber:

— Capacidad y poder necesarios para dar en arrendamiento.
— Capacidad y poder necesarios para recibir en arrendamiento.

En otras palabras: capacidad y poder para ser arrendador y para
ser arrendatario.
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1. Capacidad y poder para dar en arrendamiento

Por regla general, puede dar en arrendamiento un bien la per-
sona que es propietaria de ella y siempre que tenga capacidad ju-
ridica para actuar. En otras palabras: todo duefio de un bien con
capacidad para contratar, puede darlo 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 sélo puede suceder
cuando esa persona goza de una autorizacion para hacerlo, esto
es, cuando es 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.

En realidad este problema no tiene gran importancia y por
lo tanto Gnicamente vamos a insistir sobre este detalle: ;Por qué
tiempo un mandatario o apoderado o representante legitimo pue-
de dar una cosa en arrendamiento?

La regla general es que puede darla por cualquier tiempo, toda
vez que el arrendamiento es simplemente un acto de administra-
cién. Pero en nuestro derecho se considera que el arrendamiento
deja de ser un acto de administracién para convertirse en un acto
de dominio cuando se hace por més de 5 afos.

En consecuencia, el tutor y el mandatario por extensién y ana-
logia, no podrd dar en arrendamiento la cosa por mds de 5 anos,
a no ser que, tratdindose de tutor, exista una autorizacién judicial
para ello. Esto se comprueba con el andlisis del contenido de los
articulos 436, 453, 537, 2401, 2402 y 2554 del Cédigo Civil.

En derecho extranjero, sobre todo en el francés, existe el mis-
mo principio, nada mds que en ese derecho el arrendamiento es
un acto de administracién cuando es por un lapso menor a nueve
afos y es un acto de disposicién o de dominio cuando excede de
nueve.

La sancién de la falta de capacidad para dar la cosa en arrenda-
miento, es la nulidad relativa. Por lo tanto, el acto es susceptible
de convalidarse por confirmacién, prescripcién, teniendo la ac-
cién de nulidad dnicamente la parte interesada, es decir, el inca-
paz (articulos 2236, 2227 y 2230 del Cédigo Civil).
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Resulta interesante analizar lo dispuesto en el articulo 2403 del
Cédigo Civil, a la luz de un caso prictico:

El sefior Ramoén, le propone a la sefiora Maria que le dé en
arrendamiento el inmueble situado en la calle de Judrez, de la
ciudad de Tuxpan, para habitarlo con su familia, proponiendo,
ademds, un interesante precio por concepto de la renta; oferta que
recibe con agrado. Por consiguiente, dias después, se firma el cita-
do acto juridico; como parte arrendadora la sefiora Maria y como
arrendatario el sefor Ramén, por el plazo de 12 meses contados a
partir del primero de noviembre de 1997.

El 6 de noviembre de 1998, el actuario adscrito al juzgado de
la ciudad de Tuxpan se constituye en el domicilio del arrendata-
rio, el senor Ramoén, estando presente éste le hace saber que existe
demanda en su contra entablada por la sefiora Maria, cuyas pres-
taciones que se le reclaman son la terminacién del contrato de
arrendamiento, el pago de las rentas vencidas y no pagadas, entre
otras prestaciones.

En el escrito de contestacién de demanda, el sefior Ramén
fundamentalmente alega, en via de excepcidn, que el referido
contrato de arrendamiento estd sancionado con nulidad absoluta
en virtud de que en el registro de la propiedad de la ciudad de
Tuxpan, en el asiento correspondiente, se precisa que el inmueble
objeto del arrendamiento no es de exclusiva propiedad de la parte
arrendadora, sino que también es de la sefora Ignacia.

;sAcreditard en juicio sus prestaciones la sefora Marfa? ;Quién
estd legitimado en la causa para invocar la nulidad absoluta?

Para resolver las interrogantes citadas, debemos partir de lo
que disponen los articulos 60., 80., 2226 y 2403 del Cédigo Civil

y los criterios jurisprudenciales que se han emitido al respecto:

& Articulo 6o. La voluntad de los particulares no puede
eximir de la observancia de la ley, alterarla o modificarla. Solo
pueden renunciarse los derechos privados que no afecten direc-
tamente al interés publico, cuando la renuncia no perjudique
derechos de terceros.

Articulo 8o. Los actos ejecutados contra el tenor de las
leyes prohibitivas o de interés publico serdn nulos excepto en
los casos en que la ley ordene lo contrario.
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Articulo 2226. La nulidad absoluta por regla general no
impide que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los
cuales serdn destruidos retroactivamente cuando se pronun-
cie por el juez la nulidad. De ella puede prevalerse todo inte-
resado y no desaparece por la confirmacién o la prescripcién.

Articulo 2403. No puede arrendar el copropietario de
cosa indivisa sin consentimiento de los otros propietarios.

&9 ARRENDAMIENTO. LA NULIDAD DEL CONTRATO NO DE-
MANDADA POR COPROPIETARIOS ES IMPROCEDENTE. Aun cuan-
do el articulo 8o. del Cédigo Civil para el Distrito Federal
ordena que los actos ejecutados contra el tenor de las leyes
prohibitivas serdn nulos, excepto en los casos en que la ley
ordene lo contrario, y el precepto 2403 del mismo Cédigo
estatuye que no puede arrendar el copropietario de cosa indi-
visa sin consentimiento de los otros copropietarios, la nulidad
a que se refieren las disposiciones invocadas sélo puede ser
reclamada por el o los copropietarios que no hayan dado su
consentimiento para la celebracién del contrato por uno solo
de los copropietarios, pero no el inquilino que contraté con el
copropietario que lo hizo sin autorizacién de los conduefios.

Tesis 1.80. C. 101C, Seminario Judicial y su Gaceta, No-
vena Epoca, t. V, febrero de 1997, p. 709.

¢ ARRENDAMIENTO. COPROPIETARIO LEGITIMADO PARA DE-
DUCIR ACCIONES DERIVADAS DEL, RESPECTO DE LA COSA CO-
MUN. El copropietario, se encuentra legitimado para actuar
individualmente sin recabar el consenso de los conduefios, a
virtud del estado de solidaridad entre ellos originado respecto
de la cosa comun, que las faculta para que conjunta o indivi-
dualmente ejerciten las acciones concernientes a su derecho de
propietarios en contra del detentador del bien, en su perjuicio,
pues precisamente del tenor de los articulos 830, 831 y 837 del
Cédigo Civil de Nuevo Ledn, se desprende que “el propietario
de una cosa puede usar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que fijan las leyes”, “la propiedad no puede
ser ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por causa
de utilidad publica y mediante indemnizacién” y que “no es
licito ejercitar el derecho de propiedad de manera que su ejer-
cicio no de otro resultado que causar perjuicio a un tercero,
sin utilidad para el propietario”, preceptos que vinculados ex-
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plican el origen de la solidaridad que dimana de la copropie-
dad respecto de los copropietarios para deducir, en el juicio
civil de donde emana el acto reclamado, las acciones derivadas
del contrato de arrendamiento celebrado por uno de ellos en
contra del arrendatario ocupante de la cosa comtn. No obsta
a dicha conclusién, lo que se aduce en el sentido de no tener
facultades al copropietario para arrendar la cosa indivisa sin
consentimiento de los otros copropietarios, segin lo estatuye
el articulo 2297 del cédigo sustantivo citado, en tanto que la
accién de nulidad derivada de la infraccién a dicho supuesto,
atafie Gnicamente a los copropietarios entre si, pero no les es
dable oponerla a un tercero como lo es el arrendatario; tam-
bién deviene irrelevante el restante argumento de encontrarse
imposibilitados cualquiera de los copropietarios para ejercer
las acciones relativas a la cosa comtn, con base en lo dispues-
to por los articulos 943, 944 y 947 del ordenamiento legal en
comento, respecto a ser indispensable para la administraciéon
de la cosa comin el acuerdo de la mayoria de copropietarios
y de intereses y que cada uno tiene la plena propiedad de la
parte alicuota que le corresponde, la de sus frutos y utilida-
des, toda vez que dichos supuestos en todo caso servirfan para
fincar la reclamacién de los copropietarios entre si por infrac-
cidn a esas reglas, pero inatendibles en el caso de quien no es
copropietario sino arrendatario de la cosa comun.

Tesis Aislada (civil), Semanario Judicial de la Federacién,
Séptima Epoca, vol. 205-216, Sexta Parte, p. 71.

¢ ARRENDAMIENTO CELEBRADO POR UN COPROPIETARIO SIN
EL CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS, ACCION DE NULIDAD DE-
RIVADA DEL. A QUIEN COMPETE (LEGISLACION EL ESTADO DE
JaLisco). Si bien es verdad que el articulo 2321 del Cédigo
Civil del Estado de Jalisco dispone que no puede arrendar el
copropietario de cosa indivisa sin el consentimiento de los
otros copropietarios, no es menos cierto que estableciendo la
ley esta nulidad a favor de los conduenios, es a éstos a quienes
corresponde invocarla y no al arrendatario.

Tesis Aislada (civil), Semanario Judicial de la Federacidn,
Quinta Epoca, t. CXXVII, p. 863.

¢ ARRENDAMIENTO DE COSA INDIVISA (LEGISLACION DE NAa-

YARIT). Los articulos 946 y 947 del Cédigo Civil de Naya-
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rit, que disponen respectivamente, que para la administracion
de la cosa comun, serdn obligatorios todos los acuerdos de
la mayorfa de los participes, y que para que haya mayorfa,
se necesita la de copropietarios y de intereses, consignan una
regla general para la administraciéon de la cosa comin, que no
tiene aplicacion en los casos de arrendamiento, para los cuales
el articulo 2403 del mismo cédigo, establece una excepcién
clara y terminante, en el sentido de que el copropietario de
cosa indivisa no puede arrendar sin el consentimiento de los
otros copropietarios; por tanto, si se celebré un contrato de
arrendamiento de cosa indivisa, perteneciente a cinco copro-
pietarios, Gnicamente por tres de ellos, sin haber obtenido
previamente el consentimiento de los otros dos, debe, por esa
circunstancia, reputarse nulo dicho arrendamiento, de acuer-
do con el citado articulo 2403.

Tesis Aislada (civil), Semanario Judicial de la Federacion,
Quinta Epoca, t. LXIX, p. 905.

La doctrina nos dice que la capacidad es la aptitud para ser
titular de derechos y obligaciones y para ejercitarlos por si o por
conducto de otro.

La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La primera es la
aptitud para ser titular de derechos y obligaciones; por tanto, por
el hecho de existir juridicamente se tiene capacidad de goce, es
un atributo de la persona; negar capacidad de goce a una persona,
es negar su propia existencia; la capacidad de goce, entonces, se
confunde con la personalidad juridica; la segunda, la capacidad
de ejercicio, es la aptitud para ser titular de derechos y obligacio-
nes y para ejercitarlos por si o por conducto de otro; es decir, la
persona que otorgue o celebre un acto juridico, debe ser capaz de
deliberar y de decidir con base en una reflexién sobre las conse-
cuencias del acto juridico.

Ahora bien, no debe confundirse la capacidad de ejercicio o de
obrar con la legitimacién para obrar; la primera es una calidad
de ser el sujeto en si, la segunda, es la posicién que guarda un
sujeto respecto de otros, o con relacién a los bienes o intereses
que son materia del contrato; asi, se prohibe al tutor adquirir por
compra los bienes de cuya administracién o enajenacién estuvie-
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se encargado; a los albaceas los bienes confiados a su cargo, y al
copropietario arrendar la cosa indivisa sin consentimiento de los
otros copropietarios. Estas prohibiciones tienen un fundamento
y efecto diferente de las incapacidades de contratar. Estas tltimas
se basan en razones subjetivas, las prohibiciones se fundan en ra-
zones de honradez, probidad y moralidad; la sancién también es
distinta, porque el contrato celebrado por el incapaz se sanciona
con nulidad relativa, por tanto, se convalida, ya sea por prescrip-
cién o confirmacién.

En cambio, el acto juridico prohibido estd sancionado con nu-
lidad absoluta que no permite que se purgue el vicio, esto es asi
por estar comprendido en la sancién contra los actos prohibidos por
la ley. Entonces, como estdn sancionados con nulidad absoluta, la
misma puede ser invocada por cualquier interesado, no dnica-
mente por las partes contratantes.

La explicacién anterior nos sirve para dar respuesta a las inte-
rrogantes planteadas respecto al caso préctico. Iniciemos con la
segunda: el articulo 2403 del Cédigo Civil, en los términos que
sefala, se trata de una norma prohibitiva. Entonces, si la senora
Maria celebré el contrato de arrendamiento sin la voluntad de la
copropietaria sefiora Ignacia, el caso juridico estd sancionado con
nulidad absoluta por contravenir una disposicién prohibitiva, sal-
vo el caso en que la ley ordene lo contrario, lo que no sucede en el
caso que nos ocupa; por ende, dicha nulidad puede ser invocada
por cualquier interesado (articulo 2226), es decir, no unicamente
en favor de la copropietaria sefiora Ignacia, sino en todo caso a
favor de la sefiora Maria, del senor Ramén o de cualquier intere-
sado en que se declare la nulidad absoluta del referido acto.

Conociendo la respuesta a la pregunta segunda, es fécil dar
respuesta a la primera. Afirmandose, por tanto, que la sefiora Ma-
ria no acredita sus pretensiones; en cambio, el demandado sefior
Ramon si justifica su excepcién de nulidad absoluta.

Otro punto que es necesario precisar es la defensa del arren-
datario, en virtud de que la parte con la que contraté no tiene
legitimacién procesal en juicio porque el apoderado, mandatario,
representante legal con el que se celebré el contrato no probé
su personalidad en el acto en que se efectud el contrato ni en el

DERECHOS DE LAS PERSONAS ARRENDADORAS Y ARRENDATARIAS
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Tal argumento, aun cuando parece muy simple, es de capi-
tal importancia, porque un juicio mal definido puede llegar a
perderse por tal cuestién, por esto se aborda su estudio en este
momento.

Asi pues, por lo general cuando se celebra un contrato de arren-
damiento, la persona que representa al propietario no acredita su
personalidad frente al inquilino, por no exigirselo éste y por no
ser necesario, pero en el momento en que se entabla el juicio la
persona que celebré el contrato comparece a juicio demandando
la desocupacidn, y el inquilino, por lo general, plantea la falta de
legitimacién activa de su contraria bajo el argumento de que no
tiene personalidad para demandar la desocupacién por no ser el
propietario.

Sin embargo, basta que reconozca la celebracién del contrato
de arrendamiento para que la relacién contractual quede justifica-
do en juicio, ya que se entiende que se celebré el contrato con el
objeto de acoger los beneficios del mismo, dando implicitamente
por reconocida la personalidad de quien representa a la propieta-
ria, por lo que en juicio no puede desconocer dicha personalidad
con la que en su momento estuvo de acuerdo.

En el supuesto de que el inquilino desconozca por completo
la relacién contractual, por no haber celebrado el contrato de
arrendamiento o porque la persona que aparece como mandatario
del duefio no lo sea, basta con que el mandatario o representante
legal, o la persona que celebré el contrato en representaciéon del
duefio, acredite que el arrendatario dio su consentimiento para la
celebracién del contrato para que se acredite la personalidad de
quien arrendd, sin que tenga por qué probar en juicio que tenia
autorizacién expresa para rentar el bien.

2. Capacidad y poder para recibir en arrendamiento

Toda persona, siempre que pueda contratar, puede recibir una
cosa en arrendamiento. Nuestro derecho no establece a este prin-

cipio mds que dos excepciones, que son las contenidas en los ar-
ticulos 2404 y 2405 del Cédigo Civil.
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& Articulo 2404. Se prohibe a los magistrados, a los jueces
y a cualquiera otros empleados publicos, tomar en arrenda-
miento, 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 estable-
cimientos publicos y a los funcionarios y empleados publicos,
tomar en arrendamiento los bienes que con los expresados
caracteres administren.

Estos dos preceptos prohibidos, semejantes a otros que existen
tratdndose del contrato de compraventa, tienen como justifica-
cién la honradez de los funcionarios puablicos.

La sancidn es la nulidad absoluta, porque hay que tener en cuenta
que en estos casos se trata de una verdadera prohibicién de orden
publico, y por lo tanto es de aplicarse el articulo 8o. del Cédigo Ci-
vil, en relacién con el 2226, del mismo cuerpo normativo.

XII. LA FORMA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento es, como la mayoria de nues-
tros contratos, un acto consensual; por ello, basta que las partes
contratantes se pongan de acuerdo respecto al bien y al precio que
se pagard por el uso y goce para que exista el contrato de arren-
damiento.

Al respecto, el articulo 2406 del Cédigo Civil estatuye que:
“El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito. La fal-
ta de esta formalidad se imputard al arrendador”. Por su parte, el
articulo 2448-F precepttia que: “Para los efectos de este capitulo
el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta
de esta formalidad se imputard al arrendador. El contrato deberd
contener, cuando menos las siguientes estipulaciones...”.

De los preceptos anteriores se deriva que el contrato de arren-
damiento es existente y vilido aunque no se celebre en forma
escrita, ya que de lo dispuesto en los articulos transcritos no hace
referencia alguna a la inexistencia o invalidez del contrato por
falta de forma escrita.
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En todo caso, la expresién “la falta de esta formalidad se im-
putard al arrendador”, implica que, en su caso, sobre ¢él recae la
carga de probar los términos del contrato, es decir, tiempo, pre-
cio, condiciones, etcétera.

XIII. EL ARRENDADOR

Se llama arrendador a la persona que se obliga a ceder el uso o
goce de un bien mueble o inmueble; a cambio de dicha prestacién
recibe un precio cierto.

1. Derechos del arrendador

— Primeramente encontramos que el arrendador tiene derecho
a que se le paguen las rentas en lugar, tiempo y modo con-
venido en el contrato (articulo 2425, fraccién I del Cédigo
Civil).

— El arrendador tiene derecho a que el arrendatario le informe
a la brevedad sobre las necesidades de las reparaciones que el
inmueble necesita (articulo 2415 del Cédigo Civil).

— Que el arrendatario ponga de su conocimiento, lo mds pron-
to posible, toda usurpacién o novedad danosa que otro haya
hecho o que tenga conocimiento que va a realizarse en la
cosa rentada so pena de pagar dafos y perjuicios que se ori-
ginen con su omisién (articulo 2419 del Cédigo Civil).

— Si el arrendatario se obligd a pagar el precio de la renta en
frutos y no lo hizo en el tiempo convenido, el arrendador
tiene derecho a exigir que aquél le pague el precio mayor
que los frutos tengan dentro del tiempo convenido (articulo
2430 del Cédigo Civil).

— Que se le paguen los dafios en caso de incendio que sufra el
inmueble materia de arrendamiento por causa imputable al
arrendatario (articulos 2435 y 2439 del Cédigo Civil).

— Que el bien se utilice para el uso convenido, o conforme a la
naturaleza y destino del mismo (articulo 2425, fraccién III).
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— Tiene derecho a que se restablezca al estado en que se en-
contraba el bien al momento de ser arrendado, si es que el
arrendatario sin consentimiento expreso del arrendador mo-
dificé la forma de la cosa arrendada, mds dafos y perjuicios
(articulo 2441 del Cédigo Civil).

— Tiene derecho a que el arrendatario le pague intereses mora-
torios por las rentas no pagadas, asi lo establece la jurispru-
dencia de la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacién que puede consultarse en la Novena Epoca, Sema-
nario Judicial de la Federacion y su Gaceta, t. XXIX, abril de
2009, p. 82, que sefala:

¢ ARRENDAMIENTO. PROCEDE LA CONDENA A CUBRIR INTE-
RESES MORATORIOS ANTE EL INCUMPLIMIENTO DEL PAGO DE
LAS RENTAS DEVENGADAS (LEGISLACION DEL DistriTo FEDE-
RAL). Aun cuando el Titulo Sexto de la Parte Segunda del
Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal, re-
lativo al contrato de arrendamiento, no prevé expresamente
la condena al pago de intereses moratorios tratdndose del in-
cumplimiento del pago de las rentas devengadas, conforme a
las disposiciones relativas a las obligaciones generales de los
contratos se advierte que las partes quedan sujetas tanto a lo
dispuesto en las cldusulas del contrato respectivo como a los
principios legales y consecuencias concernientes al acto juridi-
co realizado. En ese tenor y tomando en cuenta que los inte-
reses moratorios son la indemnizacién cuya finalidad es desin-
centivar el retraso en el cumplimiento de las obligaciones a
plazo, se concluye que ante el incumplimiento del pago de
las rentas devengadas procede la condena a cubrir los intere-
ses moratorios correspondientes, independientemente de que
haya o no pacto expreso en ese sentido, en tanto que el arren-
dador tiene derecho a ser resarcido por el dafo y perjuicio
causados, entendiendo por el primero, las rentas adeudadas y
por el segundo, la imposibilidad fictica de usar y disfrutar el
bien arrendado, asi como la ganancia licita dejada de percibir
durante el tiempo en que el arrendatario omitié efectuar el
pago a que estaba obligado.
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— Tiene derecho en caso de que el arrendatario incumpla con
el pago de las rentas, que éste le pague, la cldusula penal, si
se convino, cuyo pago debe realizarse en forma mensual, asi
lo establece la jurisprudencia de la Novena Epoca que puede
consultarse en el Semanario Judicial de la Federacion y su Ga-
ceta, t. XXIII, junio de 2006, p. 971, que establece:

¢ ARRENDAMIENTO. LA PENA CONVENCIONAL POR INCUM-
PLIMIENTO DEL PAGO DE LAS RENTAS PUEDE SER IGUAL O HAS-
TA EL MONTO DE LA OBLIGACION PRINCIPAL. Si en el contrato
de arrendamiento se fijé una pena convencional cuyo monto
asciende a la misma cantidad que se fij6 por concepto de ren-
ta, la penalidad referida no infringe el articulo 1843 del Cé-
digo Civil para el Distrito Federal, habida cuenta de que el
monto de la pena convencional es igual al monto de la obliga-
cién principal originalmente pactada, cuya satisfaccién debe
realizarse en forma mensual, y por ende, su incumplimiento
se origina en la misma forma, es decir, por cada mes de renta
pagado en forma impuntual.

— Tiene derecho de solicitar a la autoridad judicial que se em-
barguen bienes propiedad del arrendatario, a efecto de que se
garantice el pago de las rentas adeudadas, para el caso de que
no acredite con los recibos de pago o escrito de consignacidn,
que se encuentra al corriente en el pago de las rentas.

— Que se le indemnice cuando el bien rentado fuere expropia-
do; el monto de la indemnizacién serd el importe del valor
comercial del inmueble conforme lo establece la Ley de Ex-
propiacién, y no comprenderd los frutos que deje de percibir.

2. Obligaciones del arrendador

A. Obligacion de dar consistente en la enajenacion temporal del uso
0 goce de cosa cierta

De la definicién que da el legislador del contrato de arrenda-
miento en el articulo 2398 del Cédigo Civil, se desprende que el
arrendador asume la obligacién de dar, consistente en la enajena-
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cién temporal del uso o goce de la cosa cierta, segtin el articulo
2412, fraccién I, del Cédigo Civil. En otras palabras: el arrenda-
dor tiene la obligacién de entregar el bien al arrendatario para que
éste lo use y disfrute.

a. Tiempo de la entrega

El arrendador tiene la obligacién de entregar el bien arrendado
en el tiempo convenido, y si no hubiere convenio, luego que el
arrendador fuere requerido por el arrendatario (articulo 2413 del
Cédigo Civil). La tltima parte de dicho precepto rompe con la regla
para la ejecucién de las obligaciones de dar, siendo que la obligacién
esencial del arrendador es de dar y en funcién de la cual se define
el contrato de arrendamiento, puesto que adopta la regla para la
ejecucion de las obligaciones de hacer, al decir que si no hubiere
convenio respecto al tiempo de la entrega del bien, el arrendador
tiene la obligacién de entregarlo luego que fuere requerido por el
arrendatario.

Veamos las dos reglas, tratdndose de obligaciones de dar, cuan-
do no hay plazo para su cumplimiento, el que tiene el derecho
no puede exigir su cumplimiento, sino después de los treinta dias
siguientes a la interpelacién que se haga, ya judicialmente, ya ex-
trajudicial, ante notario o ante dos testigos (articulo 2080 del
Cédigo Civil).

En cambio, tratdndose de obligaciones de hacer, el pago debe
efectuarse cuando lo exija el acreedor, siempre que haya transcu-
rrido el tiempo necesario para el cumplimiento de la obligacién
(articulo 2080, ultimo pdrrafo, del Cédigo Civil).

b. Lugar de entrega

En el titulo sexto, que regula al contrato de arrendamiento, no
se encuentra ningln articulo que se refiera al lugar de entrega del
bien arrendado, por ello debemos remitirnos a la teoria general de
las obligaciones; al respecto, los articulos 2082 y 2083 del Cédigo
Civil estatuyen:
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& Articulo 2082. Por regla general, el pago debe de hacerse
en el domicilio del deudor, salvo que las partes convinieran
otra cosa, o que lo contrario se desprenda de las circunstan-
cias, de la naturaleza de la obligacién o de la ley.

Si se han designado varios lugares para hacer el pago, el
acreedor puede elegir cualquiera de ellos.

Articulo 2083. Si el pago consiste en la tradicién de un
inmueble o en prestaciones relativas al inmueble, deberd ha-
cerse en el lugar donde éste se encuentre.

De ahi que, si la obligacién del arrendador consiste en conce-
der el uso o goce temporal de un automévil y no se pacté el lugar de
entrega, el pago debe hacerse en el domicilio del arrendador, puesto
que éste es deudor.

¢. Gastos de entrega

Tampoco existe precepto dentro del articulado del contrato
de arrendamiento que se refiera a los gastos de entrega del bien
arrendado; por tanto, debemos acudir a las reglas generales de la
teoria general de las obligaciones. Asi, el articulo 2086 del Cédi-
go Civil preceptia que: “Los gastos de entrega serdn de cuenta del
deudor, si no se hubiere estipulado otra cosa.”

d. Caracteristicas de la entrega

El arrendador debe entregar el bien arrendado con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; si no
hubo convenio expreso, para aquél a que por su misma naturale-
za estuviera destinado. Esta solucién nos la da el articulo 2412,

fraccién I, del Cédigo Civil.

B. Obligacion de hacer consistente en conservar el bien arrendado

Los articulos 2412 fraccién 11, 2415, 2416, 2417, 2444 y 2445
del Cédigo Civil, se refieren a esta obligacién, a la que la doctri-
na la ha caracterizado como una obligacién de conservar la cosa.
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& Articulo 2412. El arrendador estd obligado, aunque no
haya pacto expreso:

II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repa-
raciones necesarias.

Articulo 2415. El arrendatario estd obligado a poner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesi-
dad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjui-
cios que su omisioén cause.

Articulo 2416. Si el arrendador no cumpliere con hacer
las reparaciones necesarias para el uso a que esté destinada la
cosa, quedara a eleccién del arrendatario rescindir el arren-
damiento u ocurrir al juez para que apremie al arrendador al
cumplimiento de su obligacién, mediante el procedimiento
rdpido que se establece en el Cédigo de Procedimientos Civi-
les para el Distrito Federal.

Articulo 2417. El juez, segtin las circunstancias del caso,
decidird sobre el pago de los dafios y perjuicios que se causen
al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones.

Articulo 2444. El arrendatario debe hacer las reparaciones
de aquellos deterioros de poca importancia que regularmente
son causados por las personas que habiten el edificio.

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 total o parcial de la cosa, tiene derecho a
no pagar el precio del arrendamiento, pedir la reduccién de
ese precio o la rescisién del contrato, si la pérdida del uso dura
mds de dos meses, en sus respectivos casos.

Para que el arrendatario pueda efectivamente usar y gozar del
bien, necesita éste conservarse en un mismo estado, de ahi que el
legislador haya prohibido al arrendador variar la forma del bien,
articulo 2414 del Cédigo Civil, asi como ordena a éste que reali-
ce las operaciones necesarias para mantener el bien en el mismo
estado (articulo 2412, fraccién II, del Cédigo Civil).

Asi entonces, el arrendador tiene la obligacién de realizar las
reparaciones necesarias importantes para que el arrendatario pue-
da usar y gozar del bien arrendado, pero también tiene la obliga-
cién de no variar la forma del bien; obligaciones que debe obser-
var de momento a momento hasta que termine el contrato.
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Pero también el legislador impuso la obligacién de conservar el
bien arrendado al arrendatario, obligacién que se verd al estudiar
las obligaciones del arrendatario; por el momento cabe decir que
el arrendador estd obligado a hacer las reparaciones necesarias
importantes, como reparar los deterioros que pongan en peligro
el bien mismo; en tanto que el arrendatario estd obligado a hacer
las reparaciones mds usuales, de poca importancia, esas que regu-
larmente son causadas por el mismo uso del bien.

Ahora bien, ;cudndo debe hacer las reparaciones importantes
el arrendador, si él no estd en condiciones de saber que el bien
arrendado las necesita, puesto que él no estd en posesién mate-
rial del bien, ni menos puede vigilar el bien puesto que no puede
intervenir en el uso legitimo que hace el arrendatario? Entonces,
para ello, el legislador impuso la obligacién al arrendatario de no-
tificar al arrendador tal necesidad, y si no cumple con dicha obli-
gacién es responsable de los dafios y perjuicios que se ocasione al
arrendador (articulo 2419 del Cédigo Civil).

La notificacién a que se refiere el articulo 2429 del Cédigo Ci-
vil, debe hacerse en los términos establecidos en el articulo 2080
del mismo ordenamiento.

En el caso que el arrendatario haya notificado la necesidad de las
reparaciones y el arrendador no cumple con la obligacién de hacer
las reparaciones, el arrendatario puede optar por:

— Rescindir del contrato.

— Exigir judicialmente el cumplimiento de la obligacién.

— La reduccién de la renta en caso de pérdida parcial del uso.
— No pagar la renta, si la pérdida del uso es total.

A esto se refieren los siguientes articulos del Cédigo Civil para
el Distrito Federal:

& Articulo 2416. Si el arrendador no cumpliere con hacer
las reparaciones necesarias para el uso a que estd destinada la
cosa, quedara a eleccién del arrendatario rescindir el arren-
damiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacién, mediante el procedimiento
ripido que se establezca en el Cddigo de Procedimientos Ci-
viles.
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Articulo 2417. El juez, segtin las circunstancias del caso,
decidird sobre el pago de los dafios y perjuicios que se causen
al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones.

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 reduccién de
ese precio o a la rescisidn del contrato, si la pérdida del uso
dura mds de dos meses en sus respectivos casos.

Las anteriores disposiciones derogan a las reglas contenidas en
las obligaciones de hacer, que se estudian en la teoria general de
obligaciones civiles, puesto que los articulos 1949 y 2027 pre-
ceptdan:

& Articulo 1949. La facultad de resolver las obligaciones se
entiende implicita en las reciprocas, para el caso de que uno
de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podrd escoger entre exigir el cumplimien-
to o la resolucién de la obligacidn, con el resarcimiento de
dafios y perjuicios en ambos casos. También podrd pedir la
resolucién aun después de haber optado por el cumplimiento,
cuando éste resultare imposible.

Articulo 2027. Si el obligado a prestar un hecho no lo hi-
ciere, el acreedor tiene derecho de pedir que a costa de aquél
se ejecute por otro, cuando la sustitucién sea posible.

Esto mismo se observard si no lo hiciere de la manera
convenida. En este caso el acreedor podrd pedir que se desha-
ga lo mal hecho.

En esos términos, el articulo 2416 no obliga al arrendador al pago
de los dafios y perjuicios, situacién que si acontece en los contratos
bilaterales, con excepcién al de arrendamiento, puesto que en aqué-
llos el perjudicado podrd escoger entre exigir el cumplimiento o la
resolucién de la obligacién con el resarcimiento de dafos y perjui-
cios en ambos casos (articulo 1949 del Cédigo Civil); es decir, en tal
situacién no se aplica el articulo 1949, si no que en todo caso debe
estarse a lo dispuesto por el articulo 2417 del Cédigo Civil, que es-
tatuye: “El juez, segun las circunstancias del caso, decidird sobre el
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pago de los danos y perjuicios que se causen al arrendatario por falta
de oportunidad en las reparaciones”.

De la transcripcién de este tltimo precepto se tiene que, los
danos y perjuicios no se dan por la falta de reparaciones, como
lo sefala el articulo 1949 del Cédigo Civil, sino como una pena
o0 sancién que se impone al arrendador; ademds; dicho pago de
dafos y perjuicios queda al arbitrio judicial, esto segtin el articulo
2417 del Cédigo Civil.

Ademds, el articulo 2416 rompe con lo dispuesto en el articulo
2027 del Cédigo Civil, puesto que el primero de los citados no
sefala que si el arrendador no hiciere las reparaciones, el perju-
dicado tiene derecho de pedir que a costa de aquél se ejecute por
otro, cuando la sustitucién sea posible, ni menos a que, si la repa-
racién no la hiciere de la manera convenida, el arrendatario tenga
el derecho de pedir que se deshaga lo mal hecho, ambas cuestio-
nes previstas por el articulo 2027 del Cédigo Civil.

Siendo el articulo 2416 del Cédigo Civil una norma especial,
debe de estarse a su contenido, no asi a lo dispuesto en la norma
general, que es el articulo 2027 del mismo cuerpo de leyes.

C. Obligacion de dar consistente en pagar las mejoras que el arren-
datario haya hecho en el bien arrendado

Respecto de las mejoras que el arrendatario haya hecho en el
bien arrendado, el articulo 2423 del Cédigo Civil senala: “Co-
rresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrenda-
tario”:

— Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizé para hacerlas
y se obligd a pagarlas.

— Si se trata de mejoras Uutiles y por culpa del arrendador se
rescindiese el contrato.

— Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el
arrendador autorizé al arrendatario para que hiciera mejo-
ras, y antes de que transcurra el tiempo necesario para que
el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras
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de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el
arrendamiento.

En la prictica, es comun encontrar un tipo de cldusula en don-
de se pacta que las mejoras a que se refieren las fracciones II y
III de dicho precepto quedan a beneficio del bien arrendado. Tal
cldusula debe declararse nula absolutamente, en términos del ar-
ticulo 2424 del Cédigo Civil, que senala:

“Las mejoras a que se refieren las fracciones II y III del articulo
anterior deben ser pagadas por el arrendador, no obstante que en
el contrato se hubiese estipulado que las mejoras quedasen a be-
neficio de la cosa arrendada”.

En efecto, esta es una norma prohibitiva y todo pacto en con-
trario es nulo absolutamente, en términos de lo dispuesto por el
articulo 8o. del Cédigo Civil.

Referente al tema, debe resaltarse que el Cédigo Civil en el ar-
ticulo 2415, establece que el arrendatario debe poner en conoci-
miento del arrendador la necesidad de realizar determinadas repa-
raciones al inmueble; sin embargo, en la prictica no tnicamente
se trata de justificar que el arrendador tuvo conocimiento de que
al inmueble deberfan realizarse determinadas composturas, sino
que debe probarse que se hizo al arrendador la comunicacién mds
eficaz respecto a la necesidad de las reparaciones que urgen al
bien, y sélo en el caso de que las autorice expresamente para ser
realizadas, tendrd la obligacién inmediata de cumplir su pago,
pues de lo contrario queda deslindado de obligacién alguna.

D. Obligacién de no hacer

El arrendador estd obligado a no estorbar ni embarazar de ma-
nera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de re-
paraciones urgentes e indispensables, de acuerdo con el articulo
2412, fraccién 111, del Cédigo Civil.

Dentro del titulo VI de dicho ordenamiento no existe disposi-
cién alguna que establezca sancién para el caso que el arrendador
incumpla con la obligacién de no hacer, por tanto debe de estarse
alo que establece el articulo 2028 del Cédigo Civil, que estatuye:
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“El que estuviere obligado a hacer alguna cosa quedard sujeto al
pago de dafios y perjuicios en caso de contravencidn; si hubiere
obra material podrd exigir el acreedor que sea destruido a costa

del obligado”.

E. Obligacion de hacer

El arrendador estd obligado a garantizar el uso o goce pacifico
del bien por todo el tiempo del contrato, segtin lo establece el
articulo 2412, fraccién 1V, del Cédigo Civil.

“Articulo 2418. Lo dispuesto en la fraccién IV del articulo
2412, no comprende las vias de hecho de terceros que no aleguen
derechos sobre la cosa arrendada que impidan su uso o goce. El
arrendatario, en esos casos, sélo tiene accién contra los autores de
los hechos, y aunque fueren insolventes, no tendrd accién contra
el arrendador. Tampoco comprende los abusos de la fuerza”.

E Obligacion de dar

El arrendador responde de los danos y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos del bien anteriores
al arrendamiento (articulo 2412, fraccién V, del Cédigo Civil).

Al respecto, preceptdan los articulos 2420, 2421, 2431 y 2434
del Cédigo Civil:

& Articulo 2420. Si el arrendador fuere vencido en juicio
sobre una parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario re-
clamar una disminucién en la renta o la rescisién del contrato
y el pago de los danos y perjuicios que sufra.

Articulo 2421. El arrendador responde de los vicios o de-
fectos de la cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunque
él no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso
del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede pe-
dir la disminucién de la renta o la rescisién del contrato, salvo
que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el
contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada.
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Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se im-
pide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no
se causard renta mientras dure el impedimento, y si éste dura
mds de dos meses, podrd pedir la rescisién del contrato.

Articulo 2434. Si la privacién del uso proviene de la evic-
cién del predio, se observara lo dispuesto en el articulo 2431,
y si el arrendador procedié con mala fe, responderd también
de los dafios y perjuicios.

El articulo primeramente citado sefiala el caso de eviccién so-
bre una parte del bien arrendado; cuando ello sucede, el arrenda-
tario tiene derecho a:

— Reclamar una disminucién en el precio de la renta y conti-
nuar vigente el contrato.
— Dedir la rescision y el resarcimiento por dafios y perjuicios.

Tratdndose de eviccidn parcial, el arrendador siempre estd obli-
gado al pago de danos y perjuicios cuando el arrendatario haga
uso de la accidn rescisoria.

En cambio, los articulos 2431 y 2434 se refieren al caso de
eviccion total; en este caso, el arrendatario tiene derecho:

— A que no se le cobre renta mientras dura el impedimento de
uso y goce.

— Pedir la rescisién del contrato, pero sélo cuando el impedi-
mento dure mds de dos meses.

Como vemos aqui, a diferencia de la eviccién parcial, el arren-
dador no estd obligado al pago de los dafios y perjuicios, a menos
que el arrendador haya procedido con mala fe, articulo 2434 del
Cédigo Civil.

Asi también, el arrendador responde de los vicios o defectos
ocultos del bien arrendado que impidan su uso, aunque él no los
hubiera conocido o hubieran sobrevenido en el curso del arren-
damiento, sin culpa del arrendatario. En este caso, el arrendatario
puede pedir la diminucién de la renta o la rescisién del contrato,
salvo que el arrendador pruebe que el arrendatario tuvo conoci-
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miento, antes de celebrar el contrato, de los vicios o defectos del
bien arrendado (articulo 2421 del Cédigo Civil).

Asi, de dicho precepto se desprende que el arrendador respon-
de de los vicios ocultos, aun cuando él no los hubiera conocido
o hubieran sobrevivido en el curso del arrendamiento, sin culpa
del arrendatario.

Requisitos que deben satisfacerse, en caso de vicios o defectos
ocultos del bien arrendado, para que proceda la responsabilidad
del arrendador:

— Debe tratarse de vicios o defectos ocultos que impidan el
uso del bien arrendado (articulo 2421 del Cédigo Civil).
En efecto, debe tratarse de vicios o defectos ocultos, puesto
que asi lo exige dicho precepto, y no de vicios o defectos
aparentes. Como excepcidn, el arrendador no responde de
los vicios ocultos cuando hubiera advertido de los mismos y
debe asumirlo el arrendatario; en este caso el vicio es aparen-
te, por tanto no procede la responsabilidad del arrendador
por tales motivos.

— El vicio debe ser de tal naturaleza que impida el uso de la
cosa (articulo 2421 del Cédigo Civil). Es decir, el vicio debe
ser de tal magnitud que impida el uso y goce del bien por
parte del arrendatario.

— Los vicios deben ser anteriores al arrendamiento (articulo
2412, fraccién V, del Cédigo Civil). Los vicios, ademds de
que impidan el uso y goce del bien, deben ser ocultos, ante-
riores al arrendamiento, o bien haber sobrevivido en el curso
del arrendamiento sin culpa del arrendatario.

XIV. EL ARRENDATARIO

Se llama arrendatario a la persona que adquiere el uso o goce
temporal del bien, mediante el pago de un precio cierto (articulo

2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).
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1. Derechos del arrendatario

a) Primeramente, el arrendatario tiene derecho a que se le entregue
la localidad arrendada con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido dentro de los plazos establecidos
en el contrato de arrendamiento (articulo 2412, fraccién I, del
Cédigo Civil).

b) Tiene derecho a que se le garantice el uso y goce pacifico de la
cosa durante todo el tiempo de vigencia del contrato (articulo
2412, fraccién 1V, del Cédigo Civil).

c) A que se hagan las reparaciones mayores que necesite el in-
mueble y que sean necesarias para la ocupacion, salvo aquellos
deterioros de poca importancia que generalmente son causa-
dos por las personas que habitan en el lugar arrendado, asi
como las obras de mantenimiento para la conservacién, fun-
cionalidad y seguridad del inmueble (articulo 2412, fraccién
II, del Cédigo Civil).

d) A pagar las rentas desde el dia en que reciba la cosa arrenda-
da, atn cuando el contrato se hubiera celebrado con anterio-
ridad (articulo 2426 del Cédigo Civil).

e) Si la cosa se arrendd por afios, meses, semanas, dias, tiene
derecho a pagar la renta al vencimiento de cada uno de esos
términos, salvo convenio en contrario (articulo 2461 del Cé-
digo Civil). Aunque esta disposicidn se ubica en el apartado
de bienes muebles, es aplicable al arrendamiento de inmue-
bles. A falta de convenio sobre la periodicidad de pago, por
meses vencidos (articulo 2448-E).

f) Tiene derecho a pedir una rebaja en la renta, una reduccién
o a no pagarla en los casos en que se impida totalmente el
uso de la cosa arrendada, ya sea por caso fortuito o por fuer-
za mayor, eviccién parcial o total del bien arrendado, o por
causa de reparacion (articulos 2431, 2434 y 2445 del Cédigo
Civil).

g) Si el arrendador fuera vencido en juicio sobre una parte de
la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una dismi-
nucién en la renta o la rescisién del contrato y el pago de los
danos y perjuicios que sufra (articulo 2420 del Cédigo Civil).
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h) En los arrendamientos que hayan durado mds de tres afnos el
arrendatario tiene derecho, si estd al corriente en el pago de
la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera an-
tes que a otro interesado en tomar en arrendamiento el bien
rentado, como lo establece el articulo 2447 del Cédigo Civil.
De ahi que en caso de conflicto, el arrendatario deberd probar
que estd al corriente en el pago de las rentas y que el arrenda-
dor quiere dar en arrendamiento el bien rentado a un tercero.

i) También goza del derecho de preferencia si el propietario quiere
vender la finca arrendada, siempre y cuando esté al corriente
del pago de la renta. Para tal efecto, el propietario del inmue-
ble deberd dar aviso de manera fehaciente de la venta y sus
condiciones. Una vez el arrendatario tenga del conocimien-
to de la venta y de los términos de la misma, tiene treinta
dias para hacer saber, por escrito, al arrendador su voluntad
de ejercitar el derecho de preferencia, exhibiendo la cantidad
exigible al momento de la aceptacién de la oferta. Si el arrenda-
dor, dentro del término de treinta dias que tiene el arrendatario
para ejercitar el derecho de preferencia por el tanto, cambia
los términos de la oferta inicial, deberd dar nuevo aviso por
escrito al arrendatario, quien contard con otros treinta dias,
contados a partir del nuevo aviso. Pero si el cambio se refiere
al precio y éste no es mayor del diez por ciento de aumento
o disminucién, no es necesario dar aviso, asi lo establece el
articulo 2448-], fracciones I, II y III, del Cédigo Civil.

j) Tiene derecho cuando se le demanda el pago de las rentas, a
gozar de un plazo de gracia por seis meses para desocupar el
inmueble rentado, siempre y cuando cumpla con las siguien-
tes condiciones: que al contestar la demanda, confiesa o se
allana a la misma; que esté o se mantenga al corriente en el
pago de las rentas y, que exhiba las rentas adeudadas, confor-
me al articulo 962 del Cédigo de Procedimientos Civiles para

esta Ciudad.

Ademis, de los derechos anteriores, el arrendatario de fincas
urbanas destinadas a la habitacién tiene derecho:
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a) A que se le conceda en arrendamiento una localidad que
retina las condiciones de higiene y salubridad necesarias para
la habitabilidad del inmueble; en caso que el arrendador no
haga las obras que ordene la autoridad competente como
necesarias para que una localidad sea habitable, higiénica y
segura serd responsable de los danos y perjuicios que los in-
quilinos sufran por esa causa (articulos 2448-A y 2448-B).

b) Que el contrato se prorrogue a su voluntad, hasta por un afio
mds, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago
de las rentas, salvo convenio en contrario (articulo 2448-C).

c) Tiene derecho a ejercitar la accién de retracto que consiste
en una subrogacién contractual, que implica una sustitucién en
los derechos y obligaciones que nacen de la compraventa reali-
zada con otra persona, con el objeto de quedarse con la cosa
vendida mediante el pago del precio que se hubiera pagado.
En efecto, cuando el propietario realiza la venta del bien
inmueble rentado para casa habitacién a un tercero, sin dar
oportunidad al arrendatario para que ejerza el derecho del
tanto, entonces éste se subroga en los derechos y obligacio-
nes del comprador en los términos y condiciones en que se
hubiera celebrado la compraventa, por tanto, deberd devol-
ver al comprador el precio pagado, y ahi que con la demanda
deberd exhibirse el precio. Al ejercitarse la accidon de retracto
tiene el derecho a reclamar dafos y perjuicios, los cuales no
podrdn ser menores a un cincuenta por ciento de las rentas
pagadas en los dltimos doce meses. Acciones que deberdn
ejercitarse durante los sesenta dias después de que tenga co-
nocimiento de la compraventa (articulo 2448-], fraccién V,
del Cédigo Civil).

d) Tiene derecho de ejercitar la accién de nulidad cuando no
se le dio aviso de la venta para que ejercitara el derecho del
tanto, mds danos y perjuicios, accién que deberd ejercitar
dentro de los sesenta dias después de que tenga conocimien-
to de la compraventa (articulo 2448-], fraccién V, del Cé-
digo Civil).

e) Que la renta se estipule en moneda nacional y sélo podrad
ser aumentada anualmente. En aquellos contratos en que el
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importe de la renta mensual no exceda de ciento cincuenta
salarios minimos generales vigentes en el Distrito Federal, el
incremento no podrd exceder del diez por ciento de la canti-
dad pactada como renta mensual (articulo 2448-D).

f) No obstante lo anterior, es factible pactar la renta en ddlares
al constituir precio determinado por ser una suma de dinero,
sin embargo, si el arrendatario se obliga a pagar su equiva-
lente en moneda nacional se debe establecer que el pago de
la renta se realizard al tipo de cambio en el momento de la
celebracién del contrato.

g) Que el arrendador le entregue un recibo por cada mensuali-
dad que el arrendatario pague; a falta de entrega de recibos
de pago de renta por més de tres meses, se entenderd que el
pago ha sido efectuado, salvo que el arrendador haya hecho
el requerimiento correspondiente en tiempo y forma, asi lo
establece el articulo 2448-E del Cédigo Civil, actualmente el
articulo 2428-E del citado ordenamiento, debido a un error
en numeracion.

h) Que el arrendador no le exija mds de una mensualidad de ren-
ta a manera de depésito (articulo 2428-E).

Son aplicables las siguientes tesis de jurisprudencia:

¢ ARRENDAMIENTO SOBRE INMUEBLES DESTINADOS A LA
HABITACION. PERIODO DURANTE EL CUAL SE SURTE LA PRE-
SUNCION DE PAGO DE LA RENTA ESTABLECIDA EN EL ARTICULO
2428-E DEL CODI1GO CIviL PARA EL Di1sTRITO FEDERAL. La in-
terpelacién judicial contenida en la demanda por virtud de la
cual el arrendador demanda al arrendatario el pago de rentas
vencidas, presentada con posterioridad al periodo superior a
tres meses a que se reflere dicho precepto legal, no destruye
la presuncién de pago contenida en el mismo, la cual se surte
respecto de todo el periodo superior a tres meses, durante el
cual el arrendador no haya entregado recibos de pago al arren-
datario; periodo que debe considerarse concluido hasta la pre-
sentacién de dicha demanda, salvo que con anterioridad se
hubiere expedido un recibo de pago, o bien se haya realizado
cualquier tipo de interpelacién extrajudicial.
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Tesis: 1a./]. 7/2011, Seminario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, Novena Epoca, t. XXXIII, marzo de 2001, p. 58.

&9 ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION. PRESUNCION DE PAGO DE RENTAS POR FALTA DE
ENTREGA DE RECIBOS (INTERPRETACION DEL ART{CULO 2,428-
E DEL COpI1GO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL VIGENTE A
PARTIR DEL 17 DE ENERO DE 2003). El articulo 2,448-E del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, actualmente 2,428-E
debido a la imprecisién del numeral en la reforma publicada
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 16 de enero de
2003, establece la obligacién para el arrendador de entregar
un recibo por cada mensualidad que le sea pagada, la cual es
correlativa con el deber del arrendatario de pagar la renta en
la forma y tiempo convenidos, siendo que el pago o cumpli-
miento de esa obligacién corresponde demostrarlo al obliga-
do, toda vez que exigir tal prueba al arrendador equivaldria
a obligarlo a probar una negacidn, situacién procesalmente
inadmisible; sin embargo, el citado articulo contiene una ex-
cepcidn a dicha regla general e impone al arrendador, cuando
reclama el pago de mds de tres meses de rentas, la carga de
probar que hizo el requerimiento correspondiente, ya que si
no lo hace, opera la presuncién de pago a favor del arrenda-
tario, en tanto que la porcién normativa senala que “a falta
de entrega de recibos de pago de renta por mds de tres meses,
se entenderd que el pago ha sido efectuado, salvo que el arren-
dador haya hecho el requerimiento correspondiente en tiem-
po y forma”. Por otro lado, dicha excepcidn no se actualiza
cuando sélo se reclama el pago de rentas por menos de tres
meses, pues se estarfa bajo la regla general de la primera parte
del segundo pérrafo del referido articulo 2,428-E, que obliga
al arrendatario a probar el pago de las rentas; de ahi que el
arrendador no sélo deba otorgar el recibo de pago de las ren-
tas, sino también demandar el pago de no mds de dos rentas
mensuales vencidas, para evitar que se actualice el supuesto
de excepcién que le impondria la carga de probar el requeri-
miento en tiempo y forma de pago de rentas por més de tres
meses, so pena de que se presuman pagadas. Esta interpreta-
cién es congruente con la intencién del legislador de proteger
al inquilino de fincas urbanas destinadas a la habitacién, con
el fin de evitar abusos del arrendador e impedir que éste pue-
da demandar sin limite el pago de las rentas; siendo también
esas las razones por las cuales todas las disposiciones relati-
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vas al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habi-
tacion son de orden publico e interés social, irrenunciables y,
por tanto, cualquier estipulacién en contrario se tiene por no
puesta. Consecuentemente, cuando el arrendador pretende el
cobro de rentas por un lapso mayor de tres meses, debe de-
mostrar haber requerido al inquilino antes de que culmine ese
término, de lo contrario se entenderdn pagadas, ante la falta
de interpelacién, dada la presuncién legal que establece en su
favor el articulo en comento, sin que importe el sehalamiento
en el contrato sobre el lugar de pago de las rentas, esto es, en
el domicilio del arrendador o en el del arrendatario, ello en aten-
cién al principio general de derecho que establece que en donde
el legislador no distingue, el juzgador no debe hacerlo.

Tesis: 1a./]. 83/2006, Seminario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, Novena Epoca, t. XXIV, diciembre de 2006, p. 32.

¢ ARRENDAMIENTO. PAGO DE RENTAS. CORRESPONDE AL
ARRENDATARIO DEMOSTRAR SU CUMPLIMIENTO. Cuando el
arrendador demanda la rescisién del contrato de arrenda-
miento basada en la falta de pago de las rentas convenidas
o cuando se demanda el pago de rentas, para que prospere
su accién sélo debe acreditar la relacién contractual con el
demandado y afirmar que el deudor no ha cumplido con sus
obligaciones, puesto que al ser un hecho negativo la ausencia
del pago, no se le puede obligar a probarlo, toda vez que ello
irfa en contra de la l6gica y del derecho; por tanto, correspon-
de al deudor probar un hecho positivo, esto es, que pagé las
rentas que se le reclaman o, en su defecto, probar los hechos
que justifiquen el impago.

Tesis: 1.110.C. J/18, Seminario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, t. XXX, agosto de 2009, p. 1258.

& ARRENDAMIENTO. LUGAR DEL PAGO DE LAS RENTAS. Cuan-
do en el contrato de arrendamiento se estipula que el lugar de
pago de las rentas es el domicilio del arrendador, pero no se
precisa su ubicacidn, si se prueba en el juicio que es conocido
del arrendatario ese domicilio, en éste debe efectuar el pago para
que no incurra en mora, sin que sea necesario requerirlo del pago
de las rentas en la localidad arrendada, porque debe estarse a lo
estipulado en el contrato, en los términos de la primera parte
del articulo 2427 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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Tesis: 1.30.C. J/34, Seminario Judicial de la Federacién y
su Gaceta, Apéndice 1917-1995, t. IV. Segunda Parte, p. 315.

¢ ARRENDAMIENTO. RENTA PACTADA EN DOLARES. CONSTI-
TUYE PRECIO DETERMINADO POR SER UNA SUMA DE DINERO.
El concepto “suma de dinero” utilizado por el legislador en
el articulo 2999 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
debe entenderse en la amplia significacién que comprende
toda unidad monetaria de curso legal dentro del sistema pe-
cuniario de una nacién, de suerte que como el délar cumple
con esas caracteristicas, serd una especie del género dinero;
pero ademds, si se considera que la suma que como renta lle-
gan a establecer las partes se designa en délares, de aquellos
que tienen curso legal en Estados Unidos de América, y no se
trata de una suma aproximada sino de una definida en la que
se precisan sus unidades, resulta inconcuso que el precio de
la renta se encuentra perfectamente determinada cualitativa y
cuantitativamente.

Tesis 34, Seminario Judicial de la Federacion, Apéndice
1917 septiembre 2011, t. V, p. 36.

El precio

El Cédigo Civil establece que la renta o precio del arrenda-
miento puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra
cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada (articulo
2399 del Cédigo Civil), sin exigir como en la compraventa, que
sea en dinero, por lo que podrd consistir en frutos, con tal que no
se fije en proporcién a los que se obtengan, pues en caso de fijarse
una parte alicuota, se tratarfa del contrato de aparceria, pero no
del contrato de arrendamiento; siempre el precio o renta ha de
consistir en prestaciones de cosas corpdreas, puesto que la pala-
bra cierta y determinada a que alude el precepto en cita se aplica
siempre a bienes corpéreos.

También el precio del arrendamiento o sus incrementos se
consideran ciertos o determinados, cuando se fijan con relacién
a la variacién porcentual del salario minimo general del Distrito
Federal, y del indice de precios al consumidor que fije el Banco de
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México, en virtud de que para cuantificar la renta o el precio sélo
basta hacer una simple operacién aritmética al conocer la varia-
cién porcentual del incremento al salario minimo general vigente
en el Distrito Federal, asi como la variacién porcentual del indice
de precios al consumidor que fije el Banco de México, durante el
curso del ano correspondiente. En ese sentido se han pronuncia-
do los tribunales federales:

& ARRENDAMIENTO. LA RENTA CONSISTENTE EN UNA SUMA
DE DINERO INCREMENTADA CONFORME A UNA ESCALA MOVIL,
SI CONSTITUYE PRECIO CIERTO EN EL CONTRATO DE. En aten-
cién a que en los contratos de arrendamiento, el requisito fun-
damental que debe de reunir la renta es el de certeza, segin lo
previene el articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral, y que conforme a los antecedentes histéricos de las dis-
posiciones que rigen el precio del arrendamiento cabe la apli-
cacién 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 la renta no tiene que es-
tar necesariamente determinada en el momento de celebrarse el
contrato de arrendamiento, sino que el precio puede ser sola-
mente determinable, pues el precio cierto no deja de existir aun-
que se acuerde que el mismo sea el que corre en un dia 0 en un
lugar determinados o el que fije un tercero, segtin lo autoriza
expresamente el articulo 2251 del cuerpo legal citado. De este
modo hay arrendamiento, aun cuando se pacte que la renta o
el incremento de la misma se calcule conforme a una escala
moévil, como lo es el indice nacional de precios al consumidor
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 determinarse con arreglo a bases que al efecto
se convengan, sin que constituya obstdculo a esta conclusién,
lo dispuesto en la parte final del articulo 2399 del Cédigo Ci-
vil para el Distrito Federal, en virtud de que los requisitos de
certeza y determinacion previstos en tal disposicién operan,
tnicamente, 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 entendido de
que ante tal situacién, el requisito de que la cosa que constitu-
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ye objeto de contraprestacién, sea cierta y determinada, tiene
como funcién solamente, la de distinguir el arrendamiento de
otros contratos que también transmiten el uso y goce de una
cosa por tiempo determinado, como la aparceria agricola, en
la cual, de acuerdo al articulo 2741 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, la contraprestacién por el uso y goce del pre-
dio rstico es una cantidad indeterminada de frutos.

Tesis 447, Semanario Judicial de la Federacién, Apéndice
1917-1995, t. 1V, p. 309.

¢ ARRENDAMIENTO. RENTA CIERTA Y DETERMINADA. LA CONs-
TITUYE EL INCREMENTO PACTADO EN RELACION CON LA VARIA-
CION PORCENTUAL DEL {NDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR
QUE FIJE EL BANCO DE MExico. El articulo 2399 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal preceptiia que la renta o precio
del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o
en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada. Por tanto, si en el contrato de arrendamiento
de un inmueble destinado a uso diverso del de habitacién se
pacté que la arrendataria pagarfa como renta una cantidad de-
terminada de dinero, y que al término del contrato la renta se
incrementaria en una suma equivalente a la variacién porcen-
tual del indice de precios al consumidor que fije el Banco de
México durante el curso del afio correspondiente, como para
cuantificar tal incremento sélo basta hacer una simple opera-
cién aritmética al conocer la variacién porcentual del indice
de precios al consumidor, la nueva renta convenida constituye
un precio cierto y determinado.

Tesis Aislada (civil), Semanario Judicial, Octava Epoca, t.

IX, abril de 1992, p. 433.

El precio o la renta deben satisfacerse en la forma, lugar y tiem-
po convenidos. Pero es posible que las partes hayan omitido una
estipulacidn a este respecto, y entonces se aplican supletoriamen-
te las disposiciones establecidas por el Cédigo Civil en sus articulos
2427 a 2430, 2454, 2461 y 2462. Al respecto tribunales federales se
han pronunciado:

DR © 2016. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Instituto Nacional de Estudios Histéricos de la Revoluciéon Mexicana
www.inehrm.gob.mx

DERECHOS DE LAS PERSONAS ARRENDADORAS Y ARRENDATARIAS


http://www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv
http://www.inehrm.gob.mx
https://goo.gl/E7LtCZ

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 Libro completo en: https://goo.gl/E7LtCZ

Nuestros Derechos

60

¢ ARRENDAMIENTO. LUGAR DE raGo. Conforme a lo esta-
blecido en el articulo 2427 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, la renta debe pagarse en el lugar convenido, y a falta
de convenio en la casa habitacién o despacho del arrendatario,
lo que significa que en primer lugar debe estarse a lo pactado,
esto es al lugar convenido; pero en este caso puede suceder
que simplemente y en forma general se convenga como lugar
de pago el domicilio del arrendador sin que se precise la calle
y ntimero, colonia o datos del predio o inmueble correspon-
diente al referido domicilio del arrendador. En este supuesto,
aun cuando en el contrato los datos del domicilio sean asi
de abstractos, si durante el procedimiento queda demostrado
que el inquilino conocia el domicilio del arrendador, debe es-
tablecerse que prevalece lo pactado y la renta debe pagarse en
ese domicilio, y si no lo hace asi, incurre en mora.

Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, t. VI,
Segunda Parte-1, julio-diciembre de 1990, p. 325.

Es interesante estudiar en qué circunstancias puede reducirse
el precio y en cudles es posible que el arrendatario quede exone-
rado de su pago, haciendo especial hincapié en los motivos que
justifican a cada uno de estos dos fenémenos.

2. Reduccion del precio del arrendamiento

La renta puede reducirse principalmente en los tres casos si-
guientes:

a) Cuando a consecuencia de un caso fortuito o de fuerza
mayor disminuya la utilidad de la cosa arrendada (articulo
2432 del Cédigo Civil).

b) En caso de que el arrendatario haya sido privado del uso o
goce de la cosa arrendada a consecuencia de una eviccién
parcial de la misma (articulo 2434 del Cédigo Civil).

¢) Cuando, tratindose de una finca rustica, el arrendatario
sufre la pérdida de mds de la mitad de los frutos a conse-
cuencia de un caso fortuito extraordinario (articulo 2455

del Cédigo Civil).
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3. Exoneracion del pago de la renta

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

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

En consecuencia, si explicdiramos estas ideas al caso en que el
arrendatario no puede usar o gozar de la cosa por efecto de un
caso fortuito o de fuerza mayor, tendriamos que concluir que el
mismo arrendatario no tendria derecho a demandar del arrenda-
dor la reduccién de la renta o la exoneracién de la misma, porque
el arrendador estarfa faltando al cumplimiento de su obligacién a
consecuencia de un caso fortuito o fuerza mayor, que, como diji-
mos antes, liberan del cumplimiento de la obligacién.

Asi, los articulos 2431 y 2432 del Cédigo Civil vienen a sig-
nificar una excepcidn a dicho principio porque, en cierta forma,
hacen recaer las consecuencias de la fuerza mayor y del caso for-
tuito 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 excepcién fun-
ddndola 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 condicién.

La reduccién y exoneracion de la renta en caso de eviccidn se
explica por las ideas de saneamiento. En todos los contratos bi-
laterales se estd obligado al saneamiento para el caso de eviccién.
Por lo tanto, los articulos 2420 y 2434 del Cédigo Civil no vie-
nen a ser mds que aplicacién al arrendamiento de un principio
contenido en la teorfa general de la obligacién.

El articulo 2455 del Cédigo Civil establece:
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¢ El arrendatario no tendrd derecho a la rebaja de la ren-
ta por esterilidad de la tierra arrendada o pérdida de frutos
proveniente de casos fortuitos ordinarios; pero si en caso de
pérdida de mds de la mitad de los frutos, por casos fortuitos
extraordinarios.

Entiéndase por casos fortuitos extraordinarios: el incendio,
guerra, peste, inundacién insélita, langosta, terremoto u otro
acontecimiento igualmente desacostumbrado y que los contra-
tantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajard propor-
cionalmente al monto de las pérdidas sufridas.

Las disposiciones de este articulo no son renunciables.

El citado precepto contiene algunos principios que constitu-
yen pequenas excepciones a la teorfa del caso fortuito y de la fuer-
za mayor. Es suficientemente explicito para que requiera alguna
explicacién; me limitaré pues a decir que dicho precepto estd ins-
pirado en el derecho francés pero no traslada al derecho mexi-
cano la teorfa integra del Cédigo de Napoledn, respecto al caso
fortuito y fuerza mayor. En efecto, en este Cédigo se admite que
cuando el arrendatario sufre la pérdida grave de los productos,
entonces tiene el derecho de demandar una reduccién de la renta.
En nuestro derecho existe el mismo principio, pero siempre que
la pérdida sea de mds de la mitad de los frutos.

Es pertinente sefialar que si el arrendatario no paga el precio
de la renta en el tiempo convenido, estd obligado a pagar inte-
reses moratorios, pues el arrendador pudo obtener réditos por
el capital adeudado durante el tiempo de la mora. Asi lo establecié
la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién en la
jurisprudencia que puede consultarse en la 9a. Epoca, Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, t. XXIX, abril de 2009, p. 82,
que senala:

¢ ARRENDAMIENTO. PROCEDE LA CONDENA A CUBRIR IN-
TERESES MORATORIOS ANTE EL INCUMPLIMIENTO DEL PAGO
DE LAS RENTAS DEVENGADAS (LEGISLACION DEL DisTrITO FE-
DERAL). Aun cuando el Titulo Sexto de la Parte Segunda del
Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal, re-
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lativo al contrato de arrendamiento, no prevé expresamente
la condena al pago de intereses moratorios tratdindose del in-
cumplimiento del pago de las rentas devengadas, conforme a
las disposiciones relativas a las obligaciones generales de los
contratos se advierte que las partes quedan sujetas tanto a lo
dispuesto en las cldusulas del contrato respectivo como a los
principios legales y consecuencias concernientes al acto juridi-
co realizado. En ese tenor y tomando en cuenta que los inte-
reses moratorios son la indemnizacién cuya finalidad es desin-
centivar el retraso en el cumplimiento de las obligaciones a
plazo, se concluye que ante el incumplimiento del pago de
las rentas devengadas procede la condena a cubrir los intere-
ses moratorios correspondientes, independientemente de que
haya o no pacto expreso en ese sentido, en tanto que el arren-
dador tiene derecho a ser resarcido por el dafio y perjuicio
causados, entendiendo por el primero, las rentas adeudadas y
por el segundo, la imposibilidad fictica de usar y disfrutar el
bien arrendado, asi como la ganancia licita dejada de percibir
durante el tiempo en que el arrendatario omitié efectuar el
pago a que estaba obligado.

A. Reparaciones y mejoras al bien arrendado

Suele suceder que el inquilino de moru proprio haga 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, pretendiendo que con tales arreglos se
le condone la renta pactada y hasta se le devuelva parte del dinero
que invirtié en dichas reparaciones; tales arreglos efectuados por
el inquilino no tienen por qué ser cubiertos por el dueno de la
cosa, porque previamente a cualquier arreglo o modificacién al
bien, se debe obtener la autorizacién del propietario para reali-
zarlo, y s6lo en estos supuestos es que se debe devolver al inquilino
lo que invirtié en los arreglos o modificaciones, o 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 o 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 re-
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cibié, lo que implica que en ocasiones se tengan que derrumbar
muros y eliminar objetos decorativos permanentes, los que en
tltima instancia pueden permanecer en dicho inmueble cuando
previamente se establecié que cualquier modificacién u objeto
permanente que se coloque al bien arrendado pasard a ser propie-
dad del duefio, sin necesidad de indemnizacién alguna a quien lo
realizé, siempre y cuando esté de acuerdo con las mismas; cuestion
que es fécil de justificar en juicio con una inspeccién ocular en la que
el funcionario correspondiente de fé 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 previstos en el articulo
2423 del Cédigo Civil, entiéndase por mejora toda modificacién
material intrinseca o extrinseca del bien arrendado que puede
producir un aumento en su valor econémico. Asi, podemos men-
cionar mejoras naturales, voluntarias, utiles y necesarias. Cuando
el arrendatario realiza mejoras necesarias, es decir, aquéllas que se
realizan para impedir la pérdida o deterioro del bien arrendado;
y mejoras 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. El importe de las
mejoras voluntarias no es resarcible y puede retirarse, en tanto no
se cause dafo a la cosa, o reparando el que se cause al retirarlas
(articulos 815, 817, 818 y 819 del Cédigo Civil). En los términos
del articulo 2423 del Cédigo Civil, tnicamente se prevé lo refe-
rente a las mejoras hechas por el arrendatario, pero no se establece
el caso de construcciones realizadas en el bien arrendado, ya sea
con o sin la voluntad del arrendador, en esos casos debe de pa-
garse el costo de las construcciones al arrendatario. Creemos que
si, y para basar nuestra afirmacién debemos acudir a la aplicacién
analdgica de la regla de la excepcién contenida en el articulo 900
del Cédigo Civil, que establece que el dueno del terreno en que se
edifique tiene derecho a hacer suya la obra, previa indemnizacién
de su costo. De tal manera, si las obras efectuadas por el arrenda-
tario 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 con-
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servacién del bien arrendado, sino que se estd en presencia de au-
ténticas construcciones que implican la creacién de una cosa, por
ejemplo bardas, pisos, techos, corredores que antes no existian y
que aumentan el valor del inmueble. Entonces debe atenderse a la
regla de la accesién que indica que el duefio del terreno en que se
edifique tiene derecho a hacer suya la obra, previa indemnizacién
de su costo al arrendatario que la efectud. En estos términos se
han pronunciado los tribunales federales, en la tesis jurispruden-
cial que senala:

¢ ARRENDAMIENTO. CASO EN QUE LAS OBRAS REALIZADAS
POR EL ARRENDATARIO EN EL INMUEBLE ARRENDADO, DEBEN
QUEDAR EN FAVOR DEL ARRENDADOR PROPIETARIO, PREVIA IN-
DEMNIZACION. Atendiendo al contenido de la tesis sustentada
por la Tercera Sala del alto Tribunal, visible en la pdgina 181,
de la publicacién del Semanario titulada “Precedentes que no
han integrado jurisprudencia”, del rubro: “ARRENDAMIEN-
TO, INDEMNIZACION DEL ARRENDATARIO POR EL COSTO DE
LAS CONSTRUCCIONES HECHAS EN EL INMUEBLE ARRENDADO,
POR APLICACION ANALOGICA DE LAS REGLAS DE LA ACCESION
(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON)”, debe estimarse
que, efectivamente, como en los preceptos del Cédigo Civil
vigente en el Estado de Nuevo Ledn, que regulan lo relativo
al arrendamiento, no se establece el caso de construcciones
realizadas en el inmueble arrendado, sino que Gnicamente en
su articulo 2317, se prevé lo referente a las mejoras hechas por
el arrendatario, para dilucidar lo atinente al pago de obras he-
chas por el arrendatario en el inmueble arrendado, ha de acu-
dirse a la aplicacién analdgica de la regla de la accesién conte-
nida en el articulo 897 del mismo ordenamiento, conforme a
la cual el duefio del terreno en que se edifique tiene derecho
a hacer suya la obra, previa indemnizacién de su costo. De
esta manera, si las obras efectuadas 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 estd frente a
actividades ejecutadas que hayan dado un simple realce o pro-
curando la conservacién del inmueble, sino que se estd en pre-
sencia de auténticas construcciones que implican la creacién
de una cosa (bardas en el inmueble) que antes no existia y que
aumenta la plusvalia del inmueble, entonces debe estarse a la
regla de la accesién que indica que el dueno del terreno en que
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se edifique tiene derecho a hacer suya la obra, previa la indemni-
zacién de su costo al arrendatario que la efectud.

Tesis Aislada (civil), Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, Octava Epoca, t. XI, mayo de 1993, p. 294.

B. El derecho de preferencia

Las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 21
de julio de 1993 y el 23 de septiembre de 1993, consagran el dere-
cho de preferencia por el tanto para el caso de venta de la casa
habitacién e inmuebles comerciales e industriales, arrendados.

Por ende, se elimina el derecho del tanto para todos aquellos
contratos de arrendamiento celebrados con posterioridad a la en-
trada en vigor del decreto por el que se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito
Federal en materia comun y para toda la Republica en materia fe-
deral; del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
y de Ley Federal de Proteccién al Consumidor. Para eliminar el
derecho del tanto, la Comisién de Vivienda de la Cidmara de Di-
putados consideré que:

¢ ...La iniciativa en estudio propone que se elimine el de-
recho del tanto, y en su lugar se establezca el derecho de pre-
ferencia para el caso de arrendamiento de casa habitacién e
inmuebles comerciales e industriales; la anterior modificaciéon
responde a que, como lo sefiala la exposicién de motivos de la
iniciativa en dictamen, el derecho del tanto va aparejado a de-
rechos reales y no a derechos personales, por lo que este dere-
cho tiene una correcta aplicacién en los casos de copropiedad,
no asi en el caso del arrendamiento, ya que en este supuesto
se desvirtda la relacién juridica entre el arrendador y el arren-
datario, ademds de que constituye un importante factor para
desalentar el arrendamiento.

El derecho de preferencia que se propone por el Ejecutivo
federal para que se incorpore en el Cédigo Civil, permitird que
el arrendatario que esté al corriente en el pago de sus rentas, sea
preferido, en igualdad de condiciones, en la venta del inmueble
que estd arrendando. De la misma forma se considera aceptada
la innovacién que en esta materia se propone en la iniciativa, en
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el sentido de establecer que en caso de que se viole el derecho de
preferencia a que se refiere el pdrrafo anterior, se podrdn deman-
dar los dafios y perjuicios que ello ocasione y que la indemniza-
cién por dicho concepto no podrd ser menor del 50 por ciento
de las rentas pagadas por el arrendatario en los dltimos 12 meses,
garantizando con ello que en muchos casos se respetard el dere-
cho del arrendatario de ser preferido en caso de venta del inmue-
ble. En virtud de lo anterior, la Comisién que suscribe sugiere se
apruebe la propuesta de reforma a los articulos 2447 y 2448-] y
la derogacién del articulo 2448-1 del Cédigo Civil contenidas
en la iniciativa en andlisis...

En ese tenor, los articulos 2447 y 2448-] del Cédigo Civil es-
tin redactados en los términos siguientes:

& Articulo 2447. En los arrendamientos que han durado
mids de tres anos, el arrendatario tiene derecho, si estd al co-
rriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condi-
ciones, en caso de venta sea preferido a otro interesado en el
nuevo arrendamiento del inmueble. También gozard del dere-
cho de preferencia si el propietario quiere vender el inmueble
arrendado, aplicindose, para ambos casos, en lo conducente,
lo dispuesto en el articulo 2448-].

Articulo 2448-]. En caso de que el propietario del inmue-
ble arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios, siem-
pre que estén al corriente en el pago de sus rentas, tendrdn
derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los términos
siguientes:

I. En todos los casos el propietario deberd dar aviso de
manera fehaciente al arrendatario de su deseo de vender el
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y
modalidades de la compraventa.

I1. El o los arrendatarios dispondrdn de treinta dias para
dar aviso por escrito al arrendador de su voluntad de ¢jer-
citar el derecho de preferencia que se consigna en este arti-
culo, en los términos y condiciones de la oferta exhibiendo
para ello las cantidades exigibles al momento de la acepta-
cién de la oferta conforme con las condiciones senaladas en
ésta.

III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial, estard obligado a dar nuevo
aviso por escrito al arrendatario, quien a partir de ese mo-
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mento dispondrd de un nuevo plazo de treinta dias. Si el
cambio se refiere al precio, el arrendador sélo estd obligado
a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento
del mismo sea mds de un diez por ciento.

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

V. La compraventa realizada en contravencién de lo dis-
puesto en este articulo otorgard al arrendatario el derecho
a la accién de retracto y por otro lado a reclamar dafios y
perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos
pueda ser menor a un cincuenta por ciento de las rentas
pagadas por el arrendatario en los dltimos doce meses; asi
como la accién de nulidad. Las acciones mencionadas pres-
cribirdn sesenta dias después de que tenga conocimiento el
arrendatario de la realizacién de la compraventa respectiva.

VI. En caso de que el arrendatario no cumpla con las
condiciones establecidas en las fracciones II y III de este ar-
ticulo, precluird su derecho.

VII. Los notarios en términos de las disposiciones le-
gales aplicables incurrirdn en responsabilidad cuando for-
malicen compra-ventas contrarias a este precepto, si tienen
conocimiento de tal situacién.

Ademds, conforme lo dispuesto por el articulo 2448-K si va-
rios arrendatarios hicieren uso del derecho de preferencia a que
se refiere el articulo anterior, serd preferido el que tenga mayor
antigiiedad.

Es aplicable:

& AcciON DE RETRACTO. CORRESPONDE EJERCITARLA AL
ARRENDATARIO Y NO A SU CONYUGE, SI NO SE ACREDITO QUE SE
HUBIESE TRANSMITIDO ESE DERECHO (LEGISLACION DEL Dis-
TRITO FEDERAL). La accién de retracto, derivada de la falta de
notificacién del derecho del tanto a que se refiere el articulo
2448-] del Cédigo Civil corresponde ejercitarla al arrenda-
tario y no a su cényuge, pues dicho precepto establece, en
relacién con el ejercicio del derecho del tanto, que en todos
los casos el propietario deberd dar aviso al arrendatario de su
deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos,
condiciones y modalidades de la compraventa, por lo que
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quien puede, en su caso, externar su consentimiento para ad-
quirir el dominio del bien inmueble controvertido acogién-
dose al derecho del tanto, Gnicamente es quien signé el pacto
locativo, por si o en su representacién, dado que fue ésta y no
otra persona quien externd su voluntad o consentimiento para
la celebracién del contrato de arrendamiento de donde deriva
el derecho del tanto, por ende, el o la parte arrendataria carece
de legitimacién activa para demandar esa accién de retracto
pues, incluso, el hecho de que el (la) cényuge sea ocupante del
inmueble controvertido, no le confiere facultad para deman-
dar por su propio derecho la nulidad del contrato de compra-
venta, pues tal derecho es intrinseco del arrendatario, por lo
que su coényuge carece de legitimacidn activa para demandar
la nulidad multirreferida, la que es uno de los elementos o
condiciones de la accién pues, en el Cédigo de Procedimien-
tos Civiles para el Distrito Federal se distingue claramente la
capacidad para ser parte, la capacidad procesal y, finalmen-
te, la legitimacién en la causa, dado que el articulo lo. del
c6digo anotado establece que s6lo puede iniciar un procedi-
miento judicial o participar en ¢l quien tenga interés en que
la autoridad declare o constituya un derecho o imponga una
condena y establece, ademds, en diversos preceptos del mismo
capitulo, a quiénes competen las diversas acciones, razén por
la que es indudable que la legitimacidn citada constituye una
condicién o elemento de la accién que debe examinarse por el
juzgador. Aunado a lo anterior, si bien es verdad que la causa-
habiencia se puede dar por cesién entre vivos o por causa de
muerte (inter vivos et mortis causa), sin embargo, no menos
lo es, que si no se acredita mediante probanza idénea que el
arrendatario hubiese cedido legalmente a su cédnyuge los dere-
chos derivados del contrato de arrendamiento que se exhibié
en juicio (en el caso de que lo permitiera el contrato de arren-
damiento correspondiente), aun cuando quedara demostrado
que la (el) cényuge ocupa el inmueble controvertido, sin que
se aportara al sumario probanza alguna para acreditar la cau-
sahabiencia por virtud de cesién entre vivos de los derechos
derivados del contrato de arrendamiento citado, es indudable
que no se estd ante un supuesto de causahabiencia en el que
se hubiese transmitido el derecho para promover la accién de
retracto, razén por la que se concluye que el (la) conyuge del
(de la) arrendatario (a) carece de legitimacién en la causa.
Tesis Aislada, Seminario Judicial de la Federacion y su Ga-

ceta, Novena Epoca, t. XX, septiembre de 2004, p. 1711.
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4. Obligaciones del arrendatario

A. Obligacion de dar

El arrendatario estd obligado a pagar el precio del arrenda-
miento. Esta es la obligacién principal del arrendatario; a ella se
refieren los siguientes articulos:

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

El arrendamiento de inmuebles no podrd ser menor a un
afo para las fincas destinadas a habitacién, y no podrd exce-
der de veinte afos para las fincas destinadas a 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.

Articulo 2425. El arrendatario estd obligado:

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

Articulo 2426. El arrendatario estd obligado a pagar la
renta sino desde el dia en que reciba la cosa arrendada, aun
cuando el contrato se hubiese celebrado con anterioridad.

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

Articulo 2430. Si el precio del arrendamiento debiere pa-
garse en frutos, y el arrendatario no los entregare en el tiempo
debido, estd obligado a pagar en dinero el mayor precio que
tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

Articulo 2454. La renta, en tratdndose de arrendamiento
de fincas rusticas, debe pagarse en los plazos convenidos, y a
falta de convenio, por semestres vencidos. Para casa habita-
cién, a falta de convenio sobre la fecha de pago, por meses
vencidos (articulo 2428-E).

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, a pedir la reduccién de
ese precio o la rescisién del contrato, si la pérdida del uso dura
mds de dos meses, en sus respectivos casos.
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B. Obligacion de hacer consistente en cuidar y conservar el bien
arrendado

Esta obligacién se encuentra consignada en el articulo 2425,
fraccién 11, del Cédigo Civil.

El arrendatario es deudor del bien, puesto que estd obligado a
restituirlo al arrendador al vencimiento del contrato de arrenda-
miento. La obligacién 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, salvo el desgaste por el uso ordinario
del bien. Para que cumpla con dicha prestacién estd obligado a
hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca importan-
cia que normalmente son causados por las personas que habitan
en el bien inmueble arrendado (articulo 2444 del Cédigo Civil).
Tratdndose de arrendamiento de bienes muebles, el arrendatario
estd obligado a hacer las pequefas reparaciones que exija el uso
del bien dado en arrendamiento (articulo 2467 del Cédigo Civil).

Para conservar el bien arrendado en el estado que lo recibid, el
arrendatario estd obligado a realizar prestaciones de hacer y de no
hacer. Esta altima consiste en que no puede variar la forma del
bien arrendado, salvo consentimiento expreso del arrendador, y
la primera, si varia la forma del bien arrendado, debe, cuando lo
devuelva, restablecerlo al estado que lo recibid, siendo, ademds,
responsable de los dafos y perjuicios (articulo 2441 del Cédigo
Civil). De ahi que esta obligacién de hacer sea consecuencia de
la de no hacer.

Asi tenemos, por ejemplo, que el arrendatario, con el consen-
timiento del arrendador, modifica el bien arrendado para poder
establecer en ¢l una institucién bancaria, obligdndose a restituirlo
en el estado que lo recibid; ademds, a responder de los danos y
perjuicios si el arrendatario no cumple con dicha obligacién de
hacer. Si el arrendatario no cumple, el arrendador se ve obligado
a entablar demanda en su contra; solicitando como prestacién
principal el pago de $500,000.00 pesos por concepto del costo
de las reparaciones.
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;Qué debe acreditar en juicio el actor arrendador para que
prospere su accion?

— La existencia del contrato de arrendamiento.

— Que el arrendatario realizé modificaciones al bien arrendado.

— Que el demandado se obligé a restituir el bien en el estado
que lo recibié, y que éste ya fue restituido pero no en el esta-
do en que fue entregado.

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

En caso contrario, la accién no prosperard en virtud de que el
arrendatario obligado no debe cantidad alguna, o sea prestacién
de dar, sino que tiene la obligacién de hacer, es decir, de realizar
las modificaciones para restituir el bien como lo recibié, pero no
a pagar cantidad alguna.

El articulo 2425, fraccién I, del Cédigo Civil, estatuye que el
arrendatario estd obligado a responder por los danos y perjuicios
que sufra el bien arrendado tanto como por su culpa o negligen-
cia, la de sus familiares, su personal de servicio o subarrendata-
rios. Como vemos, esta fraccién se enfoca a las fincas destinadas
a casa habitacién, pues de otra manera hablaria de trabajadores
y empleados, ademds de los sirvientes y familiares. Esta cuestion
ha originado la duda respecto a si esta disposicién debe aplicarse
a los arrendatarios de fincas destinadas al comercio, cuando el
causante directo del dano ocasionado sea un empleado del arren-
datario, consideramos que la respuesta es si, con fundamento en
el principio analdgico, esto es, aplicando analégicamente esta dis-
posicidn, asi como en lo dispuesto por el articulo 1924 del Cédi-
go Civil, que estatuye:

& Articulo 1924. Los patrones y los duefios de estableci-
mientos mercantiles estdn obligados a responder de los danos
y perjuicios causados por sus obreros o dependientes, en el
ejercicio de sus funciones. Esta responsabilidad cesa si se de-
muestra que en la comisién del dafio no se les puede imputar
ninguna culpa o negligencia.
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C. Obligacion de hacer consistente en servirse del bien arrendado
solamente para el uso convenido conforme a la naturaleza y destino

de él (articulo 2425, fraccion 111, del Cédigo Civil)

El legislador impuso una obligacién y no establecié una facul-
tad del arrendatario, a servirse del bien arrendado solamente para
el uso convenido o conforme a la naturaleza o destino de él, de tal
suerte que no cause dafios, perjuicios, incomodidades y molestias
no s6lo al bien objeto del arrendamiento, sino a terceros.

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

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

El arrendatario, al terminarse el contrato de arrendamiento,
tiene la obligacién de restituir el bien arrendado. Hemos dicho
que el arrendatario tiene la obligacién de dar, es decir, de restituir
el bien objeto del arrendamiento al concluir el plazo del contrato.

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

De los términos del precepto citado, se observa que el arrenda-
tario debe restituir el bien arrendado al vencimiento del contrato.
Pero traténdose de arrendamiento de tiempo indeterminado, sea
de predios rusticos o urbanos, concluird a voluntad de cualquie-
ra de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a la
otra parte, de manera fehaciente, con treinta dias hdbiles de antici-
pacién si el predio es urbano y con un afo si es rastico, de comercio
o de industria (articulo 2478 del Cédigo Civil).

Como vemos, esta norma concuerda con la norma general
contenida en el articulo 2080, primera parte, del Cédigo Civil,
puesto que éste sefiala que si no se ha fijado el tiempo en que
debe hacerse el pago, o sea restituir el bien arrendado, no podrd
el acreedor arrendador exigirlo sino después de los treinta dias si-
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guientes a la interpelacién que se haga, ya judicialmente, ya en lo
extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos.

Cabe preguntarse si las partes contratantes en un contrato de
arrendamiento indeterminado pueden renunciar a los plazos a
que se refiere el articulo 2478 del Cédigo Civil. La respuesta debe
contestarse en términos afirmativos, puesto que dicha disposicién
se ubica en el capitulo VII, titulo sexto, por lo que no constituye
disposicién de orden publico e interés social, por tanto son re-
nunciables, y en consecuencia cualquier pacto en ese sentido es
vélido, y por consiguiente surte plenos efectos.

E. Obligacion 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 responsable del mismo,
a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de
construccidn (articulo 2435 del Cédigo 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 due-
fio no es el arrendatario, sino el arrendador. Creemos que el legisla-
dor se condujo en esos términos, en razén de que el arrendatario
estd obligado a conservar el bien para restituirlo al arrendador al
vencimiento del contrato.

Ahora bien, para que se exonere al arrendatario del pago de los
danos y perjuicios causados por el incendio, debe acreditar que
éste se produjo por caso fortuito, fuerza mayor, vicio de construc-
cién o comunicacién del fuego de otra parte, si tomé las precau-
ciones necesarias para evitar que el fuego se propagara (articulos
2435 y 2436 del Cédigo Civil).

Es de preguntarse, ;ante quién se obliga el arrendatario a res-
ponder de los danos y perjuicios causados por el fuego? Se obliga
ante el propietario del bien arrendado, asi como ante todas aque-
llas personas a las que se les haya causado algin dano o perjuicio,
siempre que éstos provengan directamente del incendio, senala al
respecto el articulo 2439 del Cédigo Civil.
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Cuando el bien arrendado se pierde totalmente por caso for-
tuito o fuerza mayor y el arrendatario prueba esa circunstancia,
queda liberado de responsabilidad alguna y, por tanto, cesa la
obligacién de pagar renta; asi también se extingue la obligacién
del arrendador de permitir el uso y el goce del bien; es decir, se
extinguen las dos obligaciones mds importantes que nacen del
contrato de arrendamiento.

Situacién distinta sucede en los contratos de ejecucién instan-
tdnea, 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.

También el legislador regula la causa del incendio con plura-
lidad de arrendatarios. Al respecto, los articulos 2437 y 2438 del
Cédigo Civil preceptian:

& Articulo 2437. Cuando son varios los arrendatarios y no
se determine dénde comenzé el incendio, todos son respon-
sables proporcionalmente en relacién a los dafios materiales
y perjuicios que se causen y de la responsabilidad civil que
se genere; y si el arrendador ocupa parte de la finca, también
responderd proporcionalmente en los términos anteriores. Si
se prueba que el incendio comenzé en la habitacién de uno
de los inquilinos solamente éste serd el responsable. Si el in-
cendio es intencional, slo responderd aquel que lo provocd.
Articulo 2438. Si alguno de los arrendatarios prueba que
el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedard

libre de responsabilidad.

En esos términos los arrendatarios estdn obligados en forma man-
comunada, no solidaria; es decir, el acreedor no puede exigir el to-
tal cumplimiento de la obligacién a cualquiera de los arrendatarios,
sino que éstos se obligan en proporcién a los dafos materiales y
perjuicios que se causen y de la responsabilidad civil que se genere.

Pero también el legislador exonera a aquellos arrendatarios que
demuestren:

— Que el incendio no se principié en la parte que ocupa.
— Que el incendio no pudo empezar en su parte (articulos

2437 y 2438 del Cédigo Civil).
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E Obligacion de hacer consistente en asegurar el bien arrendado

El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una
industria peligrosa, también estd obligado a asegurar el bien
arrendado contra todo riesgo probable que origine el ejercicio de
esa industria, en un término no mayor de dos meses, contados a
partir de la fecha en que se demuestre que se generd la relacién
de arrendamiento, y si no lo hace serd causa de rescisién (articulo
2440 del Cédigo Civil).

Ahora bien, habria que preguntarse quién cobra el importe del
seguro. La respuesta es: el beneficiario designado y si no lo hay,
el que lo contrata.

XV. NATURALEZA JURIDICA DEL ARRENDATARIO

El derecho del arrendatario es un derecho de crédito o per-
sonal que vincula Ginicamente a la parte arrendadora y a la parte
arrendataria, pero no genera a favor de este tltimo un derecho
real. Esto para afirmar que, no obstante que el articulo 2409 del
Cédigo Civil obliga al adquirente del bien arrendado a respetar
el uso o goce del arrendatario, el arrendatario es titular de un
derecho real.

En realidad, el arrendatario es titular de un derecho de crédito
con garantia individualizada, es decir que el bien arrendado ase-
gura el pago de su crédito, lo cual no quiere decir que el arrenda-
tario sea titular de un derecho real.

En cuanto a las prestaciones reciprocas que se prestan arren-
dador y arrendatario, deben reputarse como indole meramente
personal pues, conforme al articulo 2398 del Cédigo Civil, el
primero estd obligado a conceder el uso o goce de una cosa, y
al otro en cambio se le impone pagar un precio cierto, situacio-
nes que en nada afectan el derecho real de propiedad de la cosa
arrendada.
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XVI. MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

En el capitulo IX, del titulo sexto del Cédigo Civil, se espe-
cifican las causas de terminacién del contrato de arrendamiento.

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 arrendado (articulo 2484 del Cédigo Civil).

La regla anterior tiene su excepcién prevista en el articulo
2487, que estatuye:

&3 Si después de terminado el plazo por el que se celebré el
arrendamiento, el arrendatario continua sin oposicién en el
uso y goce del bien arrendado, continuard el arrendamiento
por tiempo indeterminado, estando obligado el arrendatario a
pagar la renta que corresponda por el tiempo que exceda con-
forme a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de
las partes solicitar la terminacién del contrato en los términos
del articulo 2478. Las obligaciones contraidas por un tercero
con objeto de garantizar el cumplimiento del arrendamiento,
cesan al término del plazo determinado, salvo convenio en
contrario.

Si el contrato se pacté por tiempo indeterminado, concluye a
voluntad, dando aviso por escrito con quince dias de anticipacién
si el predio es urbano o con un ano si es rastico (articulo 2478
del Cédigo Civil).

Cuando el bien objeto del arrendamiento es mueble y no se
convino el término del contrato, concluye a voluntad de cual-
quiera de las partes, pero el arrendador no podrd pedir la devo-
lucién del bien sino después de cinco dias de la celebracién del
contrato (articulo 2460 del Cédigo Civil).
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2. Por convenio expreso

Esta causa de terminacién del contrato de arrendamiento no
es particular de este contrato, sino que es regla general para dar
por terminado cualquier acto juridico. Encuentra su fundamento
en el principio de autonomia de la voluntad; lo que el acuerdo de
voluntades puede crear, también lo puede destruir.

3. Por nulidad

Cuando el pacto arrendaticio viene a la vida juridica con algin
defecto, y las partes contratantes no hacen nada por remediarlo,
entonces se dice que el acto juridico es nulo.

Cualquier acto sancionado con nulidad, ya sea absoluta o rela-
tiva, no impide que produzca sus efectos, los cuales serdn destrui-
dos retroactivamente cuando se declare la nulidad por el juzgador,
quedando obligadas las partes a restituirse lo que han recibido
o percibido en virtud del contrato. Sin embargo, en el contrato
de arrendamiento esto no sucede por tratarse de un contrato de
ejecucion sucesiva; no produce efectos retroactivos sino que sélo
cesan sus efectos, pues es imposible devolver el uso y goce que ha
disfrutado el arrendatario del bien objeto del arrendamiento.

4. Por rescision

Entendemos por rescisién la facultad que tiene la victima para
resolver el contrato por incumplimiento culposo y dafoso del
otro contratante (articulo 1949 del Cédigo 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 Cédigo
Civil; por tanto, resulta ocioso que se regule en el articulo 2483,
fraccién IV, que el acto juridico bilateral de arrendamiento ter-
mina por rescision.
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Por regla general, el contrato de arrendamiento no termina cuan-
do fallece el arrendador o arrendatario, salvo pacto en contrario.

Con apoyo en el contrato de arrendamiento que tiene celebra-
do el arrendador con el de cujus, las personas pueden hacer valer
sus derechos en el juicio de desocupacién, pero en calidad de cau-
sahabientes, ademds de que el Cédigo Civil es muy claro al sefia-
lar que el contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte
del arrendador, ni del arrendatario, salvo convenio en contrario.

Por ello se afirma que los herederos del inquilino pueden legal-
mente comparecer a juicio para hacer valer sus derechos, ya que
ello es una consecuencia de la obligacién personal que emana de
los contratantes.

Ademds de que el dueno no tiene porqué esperar a que se nom-
bre albacea de la sucesién, ni mucho menos a que se abra el jui-
cio sucesorio del arrendatario, para iniciar una controversia sobre
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, por-
que la ley es muy clara al sefialar que ¢l o la conyuge supérstite, ¢l
o la concubina, los hijos y los ascendientes consanguineos o por
afinidad del arrendatario fallecido, se subrogan en los derechos y
obligaciones de éste, por lo que se elimina la necesidad del dueno
de esperar el llamado juicio sucesorio de su inquilino.

A lo anterior debe agregarse que, cuando existe separacién en-
tre los cényuges, suele suceder que el que habitaba el bien, sin ha-
ber sido éste con quien se celebré el contrato, comparece a juicio
en calidad de causahabiente del inquilino; esta situacién no debe
valorarse ni tomarse en cuenta en el juicio porque quien es titular
de los derechos inherentes al contrato es la persona con la que
se celebrd, y no otra, por ello esta persona, o cualesquiera otra,
no tiene legitimacién en juicio para comparecer al mismo, pues
quien la tiene es Gnicamente el inquilino, por lo que se insiste:
cualquier persona que se crea con derecho para comparecer a jui-
cio a defender los derechos litigiosos, s6lo puede hacerlo a partir
de la fecha en que haya fallecido el inquilino, y no antes.
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5. Por confusion

Dice el articulo 2206 del Cédigo Civil: “La obligacién se ex-
tingue por confusién cuando las calidades de acreedor y deudor
se reinen en una misma persona. La obligacién renace si la con-
fusién cesa.” Esto, aplicado al contrato de arrendamiento, se produ-
ce cuando el arrendatario adquiere por cualquier titulo la propiedad
del bien arrendado, entonces el contrato se termina.

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

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

7. Por expropiacion del bien arrendado por utilidad piiblica

Dentro de los diversos modos de transmitir la propiedad, tene-
mos la expropiacién. Cuando ésta se verifica durante la vigencia
del contrato de arrendamiento, éste se termina, teniendo derecho
el arrendador y el arrendatario a ser indemnizados por el expro-
piador (articulo 2410 del Cédigo Civil). Este articulo nos dice
que el contrato se rescinde, vocablo que no es acertado, pues-
to que no hay incumplimiento culposo de alguna de las partes
contratantes, sino que el bien objeto del arrendamiento deja de
pertenecer al arrendador, por tanto, éste no puede cumplir con su
obligacién de permitir el uso o goce del bien y, en consecuencia,

Nuestros Derechos

el contrato concluye por falta de objeto materia del acto juridico.

DR © 2016. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Instituto Nacional de Estudios Histéricos de la Revoluciéon Mexicana
www.inehrm.gob.mx


http://www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv
http://www.inehrm.gob.mx
https://goo.gl/E7LtCZ

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 Libro completo en: https://goo.gl/E7LtCZ

81

Lo que hemos senalado constituye una regla especial con re-
lacién a la regla contenida en el articulo 2409 del Cédigo Civil:

& Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se verificare la transmisién de la propiedad
del predio arrendado, el arrendamiento subsistird en los tér-
minos del contrato. Respecto al pago de las rentas, el arrenda-
tario tendrd obligacién 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 correspondiente titulo de propiedad, aun
cuando alegue haber 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, fraccién VIII, del Cédigo Civil establece que
el contrato de arrendamiento puede terminar por eviccién del
bien arrendado, es decir, porque un tercero que tiene mejor dere-
cho sobre el bien arrendado lo recuperé a través de una sentencia
judicial; por tanto, no tiene por qué respetar la transmisién tem-
poral del uso y goce que el supuesto arrendador concedié cuando
carecfa de legitimacién para hacerlo.
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