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PRESENTACION

Es trabajo cotidiano de los diputados federales actualizar
las leyes y las normas que permiten la convivencia pacifica
de todos los mexicanos, incluyendo a los que viven fuera de
nuestras fronteras.

Sin embargo, no basta con hacer nuevas leyes o refor-
mar las que estan vigentes, es menester darlas a conocer
para que los ciudadanos y sus familias sepan, de manera
cierta y clara, cuales son sus derechos y cuéles sus obli-
gaciones, a quiénes deben acudir cuando se enfrentan a
los problemas de la vida diaria.

La Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién,
consciente de la necesidad de coadyuvar en la difusion de
los derechos que otorgan las leyes que del Poder Legisla-
tivo emanan y con la finalidad de que los hombres y mu-
jeres conozcan sus derechos y sepan como ejercerlos, fir-
moé un convenio con la Universidad Nacional Auténoma
de México en materia de investigacion, difusion y exten-
sion de la cultura juridica, que dio como resultado la edi-
cion de una serie de textos, con el nombre genérico de
Nuestros Derechos, en los que encontramos las respues-
tas a:

¢Cuales son los derechos que reconoce el sistema juri-
dico. mexicano?

¢Cuales son las obligaciones?
¢Qué documentos juridicos los reglamentan?

X
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{Qué autoridad es la competente para conocer de aigin
asunto de su interés?

¢{Donde se tramitan las reclamaciones por violaciones a
los derechos?

¢Cuales son los recursos legales con que cuenta el ciu-
dadano mexicano para ejercer sus derechos y hacer
cumplir las obligaciones de otros?

Los treinta titulos que componen esta serie editorial, la
primera de este tipo que realiza la Camara de Diputados,
fue escrita por especialistas, maestros y doctores en leyes,
del Instituto de Investigaciones Juridicas de la Universidad
Nacional Auténoma de México; tienen asimismo como
objetivo primordial contribuir con la promocién de la edu-
cacion y la cultura juridica de nuestro pais, ademas de que
explican, con claridad, los derechos:

e del arrendador

e del arrendatario

e de los campesinos

e del consumidor

o de los contribuyentes

e de los creyentes

o de los detenidos y sujetos a proceso
e de los enfermos mentales

e de los extranjeros

¢ del hombre y la mujer divorciados

e de los homosexuales

e de losinmigrantes

o de los internos del sistema penitenciario mexicano
e en relacién con el medio ambiente

e de los menores trabajadores

XH
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¢ de las mujeres trabajadoras

e de los nifios

o de los padres e hijos

o de los patrones

¢ del pensionado y del jubilado

e del personal de la salud

¢ de las personas con sindrome de inmuno-
deficiencia adquirida

e del propietario

e del trabajador asalariado

o del trabajador de confianza

e de los trabajadores domésticos

e de los usuarios de la banca

o de los usuarios de los servicios de salud

Ademas:

e ¢Qué es el derecho?
e Lenguaje y derecho

Es un esfuerzo editorial que nos permitird no solamente
ser mejores ciudadanos, sino también colaborar con las
autoridades de todas las ramas y tener un panorama mas
claro, mas critico y mejor informado de los derechos que
protegen a los mexicanos.

La Camara de Diputados agradece al Instituto de Inves-
tigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Autdnoma
de México su participacion en la elaboracién de esta obra
y la colaboracién de sus investigadores, quienes redacta-
ron cada uno de los cuadernillos de manera accesible para
el publico en general, asimismo agradece a la Escuela Na-
cional de Artes Plasticas de la Universidad Nacional Auto-

Xl
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noma de México las ilustraciones que se integran y que
permiten al lector hacer mas amena la lectura.

Confiamos en que la edicién de la obra Nuestros Dere-
chos contribuira a fortalecer la cultura juridica de la socie-
dad en bien de nuestro derecho y del pais.

CAMARA DE DIPUTADOS
DEL HONORABLE CONGRESO DE LA UNION
LVIII LEGISLATURA

XV
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AMABLE LECTOR:

Uno de los grandes problemas de México es la aplicacion
de la ley. A lo largo de nuestra historia, los mexicanos
hemos dado una intensa lucha para hacer valer la ley. La
primera parte de esa lucha se orienté a encontrar en el
derecho una defensa eficaz contra la arbitrariedad. Y se
estaba en lo correcto. Por eso fue precisamente en nuestro
pais donde surgié6 el juicio de amparo, a mediados del siglo
XIX. Con el amparo aparecié un instrumento adecuado
para la defensa de los derechos individuales y colectivos.
La otra parte de esa lucha ha consistido en hacer que se
cumpla lo que la ley dispone.

Pero la vida de una sociedad no la resuelven las leyes
por si solas. Las mejores leyes son inutiles si no van acom-
panadas de su conocimiento general. Por eso en la anti-
gliedad griega y romana las leyes solian ser inscritas en
cantera o en bronce, para quedar expuestas pablicamente,
de suerte que quienes supieran leer ilustraran a quienes
no tuvieran la posibilidad de enterarse por si mismos.

La publicidad de las leyes es uno de los masimportantes
derechos de la sociedad. En nuestro pais, desde el gobier-
no del presidente Benito Juarez, se establecid el Diario
Oficial, através del cual, dia con dia, nos enteramos de las
nuevas normas, o de las modificaciones a las existentes.
En cada estado y en el Distrito Federal existen también
medios de difusién para sus propias disposiciones juridi-
cas. Es tan importante la publicidad de las normas (codi-
gos, leyes, decretos, circulares, entre otros) que sin el
requisito de publicacién no son aplicables.

XV
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Son varias las razones para hacer de la publicidad de las
normas un requisito de aplicabilidad, pero la mas impor-
tante consiste en que todos los destinatarios de la ley co-
nozcan sus derechos, para ejercerlos, y sus obligaciones,
para cumplirtas. Existe un principio segun el cual la igno-
rancia de la ley no exime de su cumplimiento. De esta
manera, nadie puede alegar que no cumple con una dis-
posicién por el hecho de no conocerla. Sin embargo, su-
cede que, al contrario, muchas veces hay derechos que no
se ejercen porgue no se les conoce.

Para auxiliar a personas en circunstancias adversas, la
Constitucion contiene algunas importantes disposiciones:
en materia penal se tiene derecho a escoger defensor vy, si
no se hace por cualquier causa, el Estado provee uno de
oficio. De esta manera se asegura que aun sin tener cono-
cimientos de derecho —entre ellos el de disponer de un
defensor—, las personas cuenten con asistencia profesio-
nal adecuada. Otra disposicion consiste en que los jueces,
en ciertas circunstancias, estan obligados a suplir las defi-
ciencias que presentan las demandas de justicia. Los casos
en que esto ocurre, por supuesto, se encuentran limitados
a aquelios en los que se supone que las condiciones eco-
ndémicas y culturales de las personas no les permiten dis-
poner de lainformacion necesaria para ejercer sus propios
derechos. Otro aspecto relevante es el que garantiza que
los indigenas sean apoyados para acceder a los 6rganos
de imparticién de justicia, y que en algunos casos incluso
sean tomadas en cuenta sus practicas y costumbres juri-
dicas.

También existen en el pais numerosas instituciones, fe-
derales y estatales, cuyo objetivo consiste en orientar a la
poblacion en tramites y gestiones de naturaleza legal. Esté
pendiente, sin embargo, un mayor esfuerzo de sistemati-
zacion del trabajo que llevan a cabo esas instituciones,

XVI
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para ofrecer a la poblacién un instrumento efectivo de ac-
ceso a la justicia. El excesivo namero de formalidades, la
complejidad del sistema judicial, la falta de un amplio pro-
grama de apoyo a los ciudadanos y la ausencia de una
cultura juridica, hacen que el pleno acceso a la justicia sea
una meta todavia por alcanzar.

Ahora bien, sélo en cuanto concierne a la informacién
juridica, se sabe que en México tenemos enormes caren-
cias. Ni siquiera los cursos de civismo que se imparten en
las escuelas son suficientes para satisfacer la necesidad de
informacién en esta materia, porque el derecho cambia
con gran frecuencia.

Las modificaciones que se producen en el ambito juri-
dico suelen ser necesarias. Esto no excluye que a veces se
omitan las que se requieren, y que se introduzcan algunas
que resultan inconvenientes. Pero este es otro tema. El
hechofundamental es que en ninguna sociedad el derecho
permanece estatico, inmutable. Nuevos problemas, o nue-
vas soluciones para problemas conocidos, hacen que el
legislador procure atender las expectativas y las exigen-
cias sociales a través de reformas a las leyes existentes, o
incluso de leyes nuevas.

En el Estado moderno la actividad legislativa es muy
intensa. Como en otras areas profesionales, los abogados
también se han tenido que ir especializando, en virtud de
la complejidad del orden juridico. El abogado generalista,
como en el siglo XIX, ya no existe.

Ahora bien, el derecho es un instrumento esencial para
la convivencia social; las reglas juridicas son consideradas
como el minimo ético indispensable para asegurar las re-
lactones entre las personas. Siendo asi, es indispensable
que las normas que rigen la vida de una sociedad sean
conocidas lo mas ampliamente posible. El mejor y mayor

XVII
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conocimiento de las normas tiene, en todas partes, una
consecuencia directa: consolida el Estado de derecho.

Por Estado de derecho se entiende la sujecion de los
organos del poder al derecho, de suerte que sus actos
siempre sean previsibles, controlables y enmendables, al
mismo tiempo que los derechos de cada individuo y de la
sociedad siempre estén eficazmente protegidos. Pero ocu-
rre que las personas no sélo tenemos derechos que ejercer
y obligaciones que cumplir con relacion al Estado; también
los tenemos ante los demas miembros de la sociedad,
incluidos obviamente los de nuestras familias. Aunque,
como dije mas arriba, la ignorancia del derecho no exime
de su acatamiento, es evidente que donde los derechos
no son conocidos, tampoco son ejercidos.

El conocimiento generalizado de los derechos y de las
obligaciones, asi como de las practicas y costumbres a
las que se atribuye una funcién razonable y relevante en
la vida colectiva, se denomina cultura juridica o cultura de la
legalidad. En tanto que aumente esta cultura, tenderan a
disminuir ios comportamientos arbitrarios de la autoridad
y de los miembros de la sociedad. Vigilar a la autoridad y
sabernos defender ante ella, pero también cumplir con las
obligaciones que hayamos contraido con otras personas,
es una de las mas eficaces formas de consolidar el orden
juridico.

Muchas personas ven la ley como algo distante y dificil
de entender. En numerosos casos tienen razén, pero en
términos generales el derecho no es sino un conjunto de
reglas que derivan del sentido comun. Cuando una norma
esta bien redactada, no tiene por qué ser complicada; la
complejidad de ciertas hormas resulta en todo caso de
la naturaleza de la materia regulada. Eso ocurre, por ejem-
plo, con las disposiciones fiscales, o con muchas que
atienden a materias eminentemente técnicas. Pero en ge-

XVl
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neral las normas que mayor interés representan para la
mayoria de las personas son de lectura mas o menos.ac-
cesible. Este es el caso de la Constitucion federal y de las
Constituciones de los estados.

En este sentido es altamente recomendable la lectura
de la Constitucion. A lo largo de los anos se han hecho
importantes esfuerzos para que el texto constitucional sea
lo méas accesible posible para el mayor nimero de mexi-
canos. Practicamente han sido utilizados todos los medios
que en cada momento han sido considerados de mayor
efecto general, para dar a conocer el texto constitucional.
En el siglo XIX, por ejemplo, eran frecuentes los folletos
denominados “catecismo constitucional”, mediante los
que se explicaba el contenido de la norma suprema. Ocu-
rrig, sin embargo, que en aquella época la desorientacion
no provino de la falta de esfuerzos por difundir el conteni-
do de las Constituciones, sino porque las Constituciones
mismas presentaron dos problemas: su sustitucion era
muy frecuente y su aplicacién era muy rara.

En cuanto a la actual Constitucidn, de 1917, se han he-
cho desde ediciones comentadas hasta explicaciones con
el auxilio de caricaturas. El problema ahora consiste en que
la Constitucién cambia con excesiva frecuencia, y esto im-
pide “fijar” un texto al que se le pueda dar amplia difusion.

Pero ocurre que ademas de la Constitucion, existen nu-
merosas disposiciones que influyen en la vida individual
y colectiva de los mexicanos. Y mientras que es posible
—y deseable— que el mayor numero de personas lea di-
rectamente la Constitucion, que después de todo es bas-
tante breve, no es facil que lean una multiplicidad de
leyes y cédigos, esos si destinados a ser manejados por
expertos. .

Ante la necesidad de contribuir-a la cultura juridica, la
Camara de Diputados y el Instituto de Investigaciones Ju-

XiX
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ridicas de la Universidad Nacional Auténoma de México
decidieron realizar una serie de trabajos, uno de los cuales
es el que usted tiene en sus manos, para explicar de ma-
nera accesible distintos aspectos del derecho. La coordi-
nacién de la coleccién ha correspondido a la maestra Mar-
cia Munoz de Alba, v el diseno editorial al licenciado Raul
Marquez Romero, ambos miembros del personal acadé-
mico del Instituto. El doctor Sergio Lopez-Ayllon, secreta-
rio académico, ha contribuido con valiosas sugerencias.

Este texto ha sido redactado por un experto. Quien de-
see profundizar en la materia, cuenta con referencias
bibliograficas adecuadas. Se ha tenido en cuenta reco-
mendar la lectura de obras actualizadas y disponibles en
las librerias, no sélo en las bibliotecas.

Para hacer mas amena la lectura de este volumen con-
tamos con las ilustraciones del maestro Eduardo Antonio
Chavez Silva, director de la Escuela Nacional de Artes Plas-
ticas de la UNAM, y de Alejandro Lopez-Araiza Larroa, de
la misma Escuela. Para ambos un testimonio de gratitud
por el entusiasmo con que realizaron su trabajo.

Agradezco su contribucién al autor de este texto. Aun-
que la seleccién del tema fue acordada entre la Camara y
el Instituto, su desarrollo fue realizado con entera libertad
por el autor. Se trata de un esfuerzo pionero de difusion
del derecho, que abre una nueva vertiente a la labor de los
juristas mexicanos. Ademas de las obras de caracter cien-
tifico, es necesaria la elaboracién de obras de difusion del
derecho que contribuyan a consolidar el respeto por la ley
y, por lo mismo, a mejorar los niveles de convivencia entre
los mexicanos.

La arbitrariedad, la corrupcién y la violencia son el alto
precio gque las sociedades pagan cuando la mayoria de sus
miembros no conocen sus derechos y sus obligaciones.
Es indispensable que hagamos un gran esfuerzo para su-

XX
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perar esa deficiencia. Por esta razén, en nombre del Insti-
tuto de Investigaciones Juridicas expreso un amplio reco-
nocimiento a la Camara de Diputados, gracias a cuya con-
fianza y decidido apoyo ha sido posible la realizacion de
esta obra y de la coleccién de la que forma parte.

Diego VALADES
Director del Instituto de Investigaciones Juridicas
Universidad Nacional Auténoma de México

XXl
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l. INTRODUCCION

Dentro del contexto arrendamiento, encontramos diver-
sos aspectos que contemplar, uno de los principales es el
de la problematica econémico-social que representa en la
actualidad el dar solucion de vivienda para muchas fami-
lias, sobre todo en las grandes ciudades en donde se ce-
lebran a diario miles de contratos de arrendamiento, por
lo que no debe dejarse atras el aspecto juridico, ya que nos
senala la normatividad aplicable al caso concreto para dar
certidumbre ala situacion de hecho que es el dar y/o recibir
en uso 0 goce una cosa gue no es nuestra.

Asi, la presente informacion tiene como objetivo primor-
dial dar a conocer la situacion juridica en la que se ubican
las partes, haciendo una separacién de las perspectivas
del arrendador con respecto a la del arrendatario, y vice-
versa, para lograr la mayor justicia y equidad en el arren-
damiento, iniciando con la primera la de/ arrendador.

Problema social

Por la situacion econdmica gque en los anos recientes ha
afectado a nuestro pais, el problema de la vivienda se ha
ido acentuando cada vez mas debido a la “escasez de vi-
vienda en México", sobre todo adquirirla por medios pro-
pios. De ahi que muchas familias tienen la necesidad de
arrendar bienes inmuebles para habitacién; o bien, otros
individuos arriendan para el comercio o industria. Por lo
que surgen conflictos diversos entre el arrendador vy el
arrendatario en cualquier momento del arrendamiento.

3
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De esta manera, al buscar soluciones a dichos conflictos
se acude a los medios legales aplicables a los casos con-
cretos en los que se dan las soluciones especificas.

11. MARCO JURIDICO

Contrato de arrendamiento

El Cédigo Civil define asi al arrendamiento: “Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratan-
tes se obligan reciprocamente, una, a conceder el
uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
por ese uso o0 goce un precio cierto” (articulo 2398).

De la definicion que da el articulo anterior se desprende
que el contrato de arrendamiento es un contrato por virtud
del cual una persona liamada arrendador se obliga a con-
ceder temporalmente el uso o el goce de un bien a otra
persona llamada arrendatario, quien se obliga a pagar
como contraprestacion un precio cierto.

El Codigo alude al limite temporal con la frase
“uso o goce temporal de una cosa”; frase que debe
interpretarse en el sentido de la temporalidad, no
asi en el literal de determinacion previa de la du-
racion, toda vez que el propio Cédigo prevé la hi-
potesis de que las partes no hayan pactado dicha
duracion, dictando reglas para tal efecto.
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Asi, el pacto por el que se conviene la duracion del con-
trato de arrendamiento por tiempo indefinido, es incom-
patible con la naturaleza juridica de estos actos juridicos
por implicar una verdadera desmembracion de la propie-
dad, equivalente a la cesion perpetua o por largo tiempo,
por oponerse a la falta de temporalidad en los términos en
gue esta redactado el articulo 2398 del Cadigo Civil.

En ese orden de ideas, el Cédigo Civil vigente establece
un limite de duracion de los pactos arrendaticios, pero solo
cuando estos contratos recaen sobre inmuebles; ademaés,
distingue plazos distintos segin si los bienes inmuebles
estan destinados para habitacion, para comercio o para
industria. Pero el legislador no preveé la hipotesis respecto
al plazo méximo a que puede sujetarse un contrato de
arrendamiento sobre muebles, por tanto, las partes con-
tratantes tienen la mas amplia libertad para fijar el plazo de
duracién del arrendamiento. Pero siempre teniendo pre-
sente el requisito necesario de que haya un plazo.

Se destaca también, de la definiciéon del contrato de
arrendamiento, que el arrendador se obliga a conceder
temporalmente el uso o el goce al mismo tiempo de un
bien. Asi, tenemos que si el contrato se pacto6 sélo respec-
to del uso del bien, el arrendatario podré disponer de él
conforme alo convenido o conforme a la naturaleza y des-
tino de él, articulo 2425 fraccién Il del Codigo Civil; si se
pacta también respecto del goce, el arrendatario podra
hacer suyos los frutos o productos normales del bien, pero
no del todo o de sus partes, pues en caso contrario ya no
seria un pacto arrendaticio, sino un acto juridico diverso
traslativo de dominio.

En la doctrina se senala también como una nota espe-
cifica del arrendamiento la proporcionalidad del precio con
el tiempo de duracién del contrato, aadiendo que el pre-
cio se calcula por unidad de tiempo, ya sea hora, dia, mes,
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trimestre, semestre, ano. La proporcionalidad del precio
se regula en los articulos 2426 y 2429 del Cédigo Civil.

lli. TERMINOLOGIA

Por regla general, en la ley y en la doctrina extran-
jera se reserva el nombre de arrendamiento para
el contrato que recae sobre inmuebles y se da la
designacion de alquiler al contrato que recae so-
bre muebles.

En el Cédigo Civil de 1884 se consagra esta terminologia
y hasta llega a distinguirse el contrato de arrendamiento,
del contrato de alquiler, como puede facilmente compro-
barse consultando los capitulos | y IV del titulo vigésimo
del libro tercero de dicho Cédigo Civil, que se refieren res-
pectivamente al arrendamiento y al alquiler o arrenda-
miento de cosas muebles.

El articulo 3034 colocado en el capitulo V, del ci-
tado Cddigo, dice: “Pueden ser materia de este
contrato la cosas muebles no fungibles que estan
en el comercio”.

Asi, el Cédigo Civil de 1984 extrem la situacién al grado
de poner, por un lado, el contrato de arrendamiento y, por
otro, el de alquiler o arrendamiento de cosas muebles.

El Codigo Civil vigente, aunque conservando una regla-
mentacién especial para el arrendamiento de cosas mue-
bles, suprime ya esa terminologia y esa distincion, pues

6

DR © 2001. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Cémara de Diputados - LVIII Legislatura



Esta obra 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

DERECHOS DEL ARRENDADOR

considera como arrendamiento tanto al que recae sobre
bienes inmuebles, como al que se refiere a bienes mue-
bles.

V. FUNCION ECONOMICA Y JURIDICA

El contrato de arrendamiento, como todos los contratos
de derecho patrimonial, cumple con una doble funcién
econdmica y juridica.

La funcion econdmica consiste en proporcionar a
una persona que no puede, que no quiere o no le
conviene adquirir, la propiedad de una cosa, el uso
o el goce de ésta. Desde ese particular punto de
vista, el arrendamiento viene a ser un sustituto de
la compraventa.

Juridicamente el arrendamiento satisface la fun-
¢ion de poder trasmitir el uso o goce de las cosas
y en este sentido viene a integrar el grupo de los
contratos por los cuales se enajena o se trasmite
el uso de las cosas.

V. CARACTERES

El arrendamiento es un contrato:

m Consensual, pues se perfecciona por el mero consen-
timiento sin que requiera la entrega del bien.

m Bilateral, pues surgen obligaciones correlativas a car-
go de ambas partes (articulo 1836 del Caodigo Civil).
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m Oneroso, porque se estipulan provechos y gravame-
nes reciprocos, pues si se entregase el bien sin con-
traprestacioén, es decir a titulo gratuito, no se trataria
del arrendamiento, sino del comodato (articulos 1837
y 2497 del Cadigo Civil).

m Conmutativo, porque las prestaciones que se deben
las partes son ciertas desde que se celebra el contra-
to, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediata-
mente el beneficio de la pérdida que les cause éste,
(articulo 1838 del Codigo Civil).

m Principal, ya que existe y subsiste por si mismo, por-
que tiene su propia finalidad juridica y economica,
pues no depende de otro contrato o de otra obliga-
cion preexistente para existir.

m No necesita de otro contrato u obligacion para existir.

m Es, por regla, formal. Solamente los arrendamientos
sobre bienes cuya renta no pase de cien pesos anua-
les pueden celebrarse de forma verbal.

Todos los demas contratos de arrendamiento deben ce-
lebrarse por escrito (articulo 2406 del Cédigo Civil.) La falta
de esta formalidad se imputara al arrendador. El Cédigo
Civil alude al “limite temporal” (articulo 2398 } ya que hay
que interpretar en ese sentido la temporalidad, mas bien
que en el literal de determinacion previa de la duracién,
toda vez que el propio Cédigo prevé la hipétesis de que
las partes no hayan pactado dicha duracién, dictando re-
glas para su terminacion (articulo 2398, parrafo segundo,
del Cdodigo Civil).

La temporalidad del arrendamiento no ha existido siem-
pre. En el antiguo derecho francés se admitian los arren-
damientos perpetuos, o vitalicios, en el Cédigo Civil de
1984 no se fijaba el limite o término a la temporalidad del
arrendamiento. En el Cédigo Civil vigente, el legislador se
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preocupdé que la temporalidad fuera caracteristica esen-
cialmente natural, esto con un fin practico de no sustraer
del trafico economico los bienes sujetos a un arrendamien-
to demasiado prolongado.

El pacto por el que se concreta un contrato de arrenda-
miento por tiempo indefinido, es incompatible con la na-
turaleza juridica de estos convenios, por implicar una ver-
dadera desmembracién del dominio, y por oponerse —la
falta de temporalidad— a los términos en que esta redac-
tado el articulo 2398 del Codigo Civil.

DR © 2001. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Céamara de Diputados - LVIII Legislatura



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

NUESTROS DERECHOS

VI|. ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. Arrendamiento mercanti/

El Cédigo de Comercio considera mercantil el arrenda-
miento, en el articulo 75 fraccién |, cuando recayendo so-
bre bienes muebles se hace con el propdsito de especula-
cion mercantil. Del precepto aludido tenemos que el
arrendamiento de bienes muebles con el propdsito de es-
peculacion mercantil, es un acto de comercio y, por tanto
se rige por las disposiciones de dicho ordenamiento; no
asi cuando recae sobre bienes inmuebiles, el cual siempre
en nuestro derecho es un contrato de arrendamiento civil,
aun y cuando se celebre con el propdsito de especulacion
comercial.

Es importante senalar que, independientemente
de que una o ambas partes contratantes haga del
comercio su ocupacion ordinaria, si el bien arren-
dado es uninmueble, siempre se estara en presen-
cia de un acto juridico que se rige por las leyes
civiles; y el juez competente para conocer y deci-
dir de dicha controversia es un juez del arrenda-
miento inmobiliario de la Ciudad de México.

La via idonea para dirimir tal controversia es la “via de
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario”
prevista por el Cédigo de Procedimientos Civiles, en los
articulos 957 a 968. Asi lo han considerado los tribunales
federales en los siguientes criterios jurisprudenciales:

10
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ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES, NATURALEZA CIVIL DEL CONTRATO
DE. No sélo el Cédigo Civil, al regular la hipétesis del arrenda-
miento de locales destinados al comercio, establece de ma-
nera expresa el caracter civil del contrato, pues ese caracter
también se desprende de la fraccion | del articulo 75, del Cé-
digo de Comercio, que reputa mercantiles Gnicamente los
alquileres verificados con propésito de especulacién comer-
cial, de mantenimientos, articulos muebles o mercaderias, sin
comprender el arrendamiento de inmuebles; y la fraccion li
del mismo articulo, que se refiere ainmuebles, sélo menciona
las compras y ventas de esta clase de bienes, cuando se ha-
gan con el propésito de especulacién mercantil, sin incluir los
arrendamientos de fincas o bienes raices. Por tanto, al no
haber sido calificados estos Gltimos actos como de comercio,
por la Ley Mercantil, se evidencia el propdésito del legislador
sobre este particular. No puede argumentarse en contra de lo
expuesto, aduciendo el texto de las fracciones XX y XXI| del
articulo 75 citado, pues aunque es cierto que en principio se
presumen mercantiles las operaciones entre comerciantes,
expresamente se exceptlan los casos en que derivan de una
causa extrana al comercio, o sean de naturaleza esencialmen-
te civil (Semanario Judicial, quinta época, 3a. sala, tomo Clll,
pagina 754).

ARRENDAMIENTO DE iNMUEBLES, NATURALEZA CIVIL DEL CONTRATO
DE. El contrato en virtud del cual una sociedad mercantil reci-
be en locacion un inmueble, con el fin de poder llevar a cabo
en él su actividad lucrativa, no es un acto de comercio. En
efecto, el articulo 75, fraccion |, del Cédigo de Comercio, no
comprende como actos de esa indole los arrendamientos de
bienes raices, pues sélo reputa como tales los alquileres efec-
tuados con propoésito de especulacion comercial, respecto de
mantenimientos, de articulos, de muebles o mercadertas; en
tanto que la fraccion |l del citado precepto, que se refiere a
inmuebles, tInicamente sefala como actos mercantiles las
compras y ventas de esta clase de bienes, cuando se hagan
con animo de especulacion comercial, pero no incluye los

11
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arrendamientos. No puede argumentarse en contra lo que
establecen las fracciones XX, XXl y XXIV del repetido precep-
to legal, por una parte, porque aun cuando es cierto que, en
principio, se presumen mercar:tiles las operaciones que cele-
bran los comerciantes, expresamente se exceptuan los casos
en que se derivan de una causa extrafa al comercio o sean
de naturaleza esencialmente civil, como el contrato de arren-
damiento que, conforme al numeral 2316 del Cédigo Civil del
Estado de Jalisco, puede referirse a fincas destinadas a habi-
tacién, al comercio o al ejercicio de una industria o a la agri-
cultura; y por otra parte, en virtud de que el arrendamiento
de inmuebles solamente puede considerarse como acto de
comercio, si en él concurren las caracteristicas comunes a
todo acto mercantil, como lo es, entre otras, que el acto se
realice con proposito de especulacién mercantil {como suce-
de, por ejemplo, cuando el inmueble se utiliza para estacio-
namiento publico, para salén de baile, para subarrendarlo,
etcétera), lo que no ocurre con el arrendamiento de un inmue-
ble destinado al uso de una empresa y cuya especulacion de
ninguna manera forma parte de su objeto social (Primer Tri-
bunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito, amparo
directo 10/93; 17 de junio de 1993; unanimidad de votos).

2. Arrendamiento administrativo

Esta especie de arrendamiento se refiere el articulo 2411
del Cédigo Civil que preceptaa: “Los arrendamientos de
bienes nacionales, municipales o de establecimientos pu-
blicos estaran sujetos a las disposiciones del derecho ad-
ministrativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disposicio-
nes de este titulo.”

12
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Es decir, el arrendamiento es administrativo, sin
importar la naturaleza de los sujetos, cuando los
bienes objeto del contrato pertenecen a la Fede-
racion, a los estados, a los municipios, y estan
sujetos a las disposiciones del derecho adminis-
trativo y solo en forma supletoria se aplican las
disposiciones del Codigo Civil.

3. Arrendamiento financiero

La Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi-
liares de Crédito regula a este contrato en los articulos 25
y 27.

Articulo 25. Por virtud del contrato de arrendamiento finan-
ciero, la arrendadora financiera se obliga a adquirir determi-
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nados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a plazo
forzoso, a una persona fisica o moral, obligandose ésta a pa-
gar como contraprestacion, que se liquidara en pagos parcia-
les, segln se convenga, una cantidad en dinero determinada
o determinable, que cubra el valor de adquisicién de los bie-
nes, las cargas financieras y los demdas accesorios, y adoptar
al vencimiento del contrato alguna de las opciones terminales
a que se refiere el articulo 27 de esta Ley.

Al establecer el plazo forzoso a que hace mencién el parra-
fo anterior, deberan tenerse en cuenta las condiciones de
liquidez de la arrendadora financiera, en funcién de los plazos
de los financiamientos que, en su caso, haya contratado para
adquirir los bienes.

Los contratos de arrendamiento financiero deberan otor-
garse por escrito y ratificarse ante la fe de notario publico,
corredor puablico titulado o cualquier otro fedatario publico y
podran inscribirse en el Registro Publico de Comercio, a so-
licitud de los contratantes, sin perjuicio de hacerlo en otros
registros que las leyes determinen.

“Articuto 27. Al concluir el plazo del vencimiento del
contrato una vez que se hayan cumplido todas las obliga-
ciones, la arrendataria deberd adoptar alguna de las si-
guientes opciones terminales...”

® La comprade los bienes a un precio inferior a su valor
de adquisicion, que quedara fijado en el contrato. En
caso de que no se haya fijado, el precio debe ser in-
ferior al valor de mercado a la fecha de compra, con-
forme a las bases que se establezcan en el contrato.

m A prorrogar el plazo para continuar con el uso o goce
temporal, pagando una renta inferior a los pagos pe-
riodicos que venia haciendo, conforme a las bases
que se establezcan en el contrato.

14
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m A participar con la arrendadora financiera en el precio
de la venta de los bienes a un tercero, en las propor-
ciones y términos que se convengan en el contrato.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Ptblico, mediante dispo-
siciones de caracter general, estd facultada para autorizar
otras opciones terminales siempre que se cumplan los requi-
sitos senalados en el primer parrafo del articulo 25 de esta
Ley.

En el contrato podra convenirse la obligacién de la arren-
dataria de adoptar, de antemano, alguna de las opciones an-
tes sefnaladas, siendo responsable de los dafos y perjuicios
en caso de incumplimiento. La arrendadora financiera no po-
dra oponerse al ejercicio de dicha opcion.

Sien los términos del contrato queda la arrendataria facultada
para adoptar la opcion terminal al finalizar el plazo obligatorio,
ésta debera notificar por escrito a la arrendadora financiera,
por lo menos con un mes de anticipacion al vencimiento del
contrato, cudl de ellas va a adoptar, respondiendo de los da-
nos y perjuicios en caso de omisidn, con independencia de
lo que se convenga en el contrato.

4. Arrendamiento civil

La doctrina sefala que el arrendamiento es civil cuando
no sea mercantil ni administrativo. El arrendamiento es
civil:

m Cuando recae sobre bienes inmuebles.

m Cuando se celebra respecto a bienes muebles sin el
propoésito de especulacion comercial.

m Cuando recae sobre bienes que no pertenecen a la
Federacion, a los estados o municipios.

15
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VIl. NATURALEZA JURIDICA

Algunos doctrinarios sostienen que el contrato de
arrendamiento, concede al arrendatario un dere-
cho real de usar y gozar el bien arrendado.

Apoyan su tesis en lo dispuesto en los articulos siguien-
tes:

Articulo 2408. El contrato de arrendamiento no se rescinde
por la muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo con-
venio en otro sentido.

Articulo 2409. Si durante la vigencia del contrato de arren-
damiento, por cualquier motivo se verificare la transmision
de la propiedad del predio arrendado, el arrendamiento sub-
sistira en los términos del contrato. Respecto al pago de las
rentas, el arrendatario tendra obligacién de pagar al nuevo
propietario la renta estipulada en el contrato desde ia fecha
en que se le notifique judicial o extrajudicialmente ante nota-
rio o ante dos testigos haberse otorgado el correspondiente
titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado al pri-
mer propietario, a no ser que el adelantado de rentas aparezca
expresamente estipulado en el mismo contrato de arrenda-
miento.

Articulo 2419. El arrendatario esté obligado a poner en co-
nocimiento del propietario, en el més breve término posible,
toda usurpacién o novedad dafosa que otro haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar
los danos y perjuicios que cause con su omisidn. Lo dispuesto
en este articulo no priva al arrendatario del derecho de defen-
der, como poseedor, la cosa dada en arrendamiento.
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Articulo 2446. Sila misma cosa se ha dado en arrendamien-
to separadamente a dos 0 mas personas y por el mismo tiem-
po, prevalecera et arrendamiento primero en fecha, si no fue-
re posible verificar la prioridad de ésta, valdra el
arrendamiento del que tiene en su poder la cosa arrendada.
Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro séio vale
el inscrito.

Articulo 3042. En el Registro Publico de la Propiedad se
inscribiran: ...
lll. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por
un periodo mayor de seis anos y aquellos en que haya anti-
cipos de rentas por més de tres afos...

Esto es, que si durante la vigencia del contrato de
arrendamiento se trasmite la propiedad del bien
arrendado, el arrendamiento subsiste; el arrenda-
tario tiene acciones persecutorias del bien arren-
dado: los interdictos puede recuperar la posesion,
puede ejercer el interdicto contra cualquiera; el
arrendamiento es susceptible de inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad. Argumentos és-
tos, en que se apoyan para sostener que el arren-
datario tiene un derecho real.

En cambio, otros doctrinarios sostienen que el contrato
de arrendamiento sélo crea derechos personales o de cré-
dito para las partes contratantes; esto es, que produce
obligaciones entre las partes pero no frente a terceros.
Afirman que si el articulo 2409, estatuye que si durante
la vigencia del contrato de arrendamiento se trasmite a la
propiedad del bien arrendado, el arrendamiento subsiste,
ello no implica que se trate de un derecho real, toda vez
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que el titular de este derecho, considerado éste en su as-
pecto pasivo, impone a todos los demas una obligacidn
negativa, consistente en no impedir el uso del derecho que
tiene el titular del derecho real; lo que no sucede en el
contrato de arrendamiento, ya que el nuevo adquirente del
bien arrendado no sélo esta obligado a no impedir el uso
o goce del bien, sino que tiene obligaciones positivas,
como hacer las reparaciones necesarias, a no variar la for-
ma del bien, a no estorbar el uso, a proporcionar el uso o
goce del bien, a responder de los vicios y defectos ocultos
del bien arrendado.

Esto no corresponde al sujeto pasivo del derecho real;
por tanto, no se debe considerar al derecho del arrendata-
rio como un derecho real. Ademas, el arrendatario tiene el
derecho de persecucién del bien arrendado; pero no lo
tiene como consecuencia de ser titular de un derecho real,
sino que el derecho de persecucion le asiste, porque éste
lo tiene todo poseedor para ser mantenido en la posesiéon
contra aquel que no alegue mejor derecho.

Por dltimo, tampoco es suficiente que el articulo 3042
fraccion lll, senale que el contrato de arrendamiento deba
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad para con-
cederle la naturaleza de un derecho real, puesto que no
todo contrato de arrendamiento se inscribe en el Registro,
sino solo cuando se cumplen los supuestos a que se refiere
dicho precepto. De ahi entonces que deba concluirse que
el contrato de arrendamiento crea derechos personales no
reales, como por lo general sucede en todo contrato que
vincula Unicamente a las partes contratantes, no a terce-
ros.
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AN

VIil. COMPARACION DEL ARRENDAMIENTO
CON OTROS CONTRATOS

La mayoria de los tratadistas hacen un estudio
comparativo entre el arrendamiento y otros con-
tratos principalmente la compraventa, el mutuo,
el comodato, la sociedad y la prestacion de servi-
cios, llamado también en derecho extranjero:
arrendamiento de alquiler de obra.

Nosotros vamos a limitarnos a comparar el arrenda-
miento con la compraventa y el comodato, porque las di-
ferencias con los otros contratos que mencioné son tan
notables, tan evidentes, que en verdad no vale la pena
insistir en ello.
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1. Arrendamiento y compraventa

El arrendamiento y la compraventa son dos institucio-
nes juridicas totalmente distintas y, sin embargo, vamos a
insistir en compararlas para tener una base inmediata que
pueda servirnos para resolver este problema.

¢Cual es la naturaleza juridica del contrato en virtud del
cual por un precio cierto se concede el uso o goce de un
bosque, de una cantera, etcétera?

El arrendamiento es un contrato absolutamente
distinto a la compraventa porque ésta constituye
un acto traslativo de dominio, por medio de ella
se trasmite el dominio o la propiedad de un bien
{(articulo 2248 del Codigo Civil).

Como dice Planiol: el arrendamiento es el acto de
administracion por excelencia, es el ejemplo mas
notable que puede presentarse de esta especie de
actos, y por medio del arrendamiento Gnicamente
se concede el uso o goce de un bien.

Establecido esto, ya podemos abordar el problema con-
sistente en saber cual es la naturaleza juridica de la opera-
cidn a que antes nos referimos, esto es, de la concesion
remuneratoria y onerosa de la explotacion de un bosque
o de una cantera.

Cuando se arrienda una cantera, el arrendatario des-
prende partes de ella y se las apropia. En estos dos actos
precisamente consiste el ejercicio de su derecho de arren-
datario, en otras palabras el arrendatario de una cantera la

20

DR © 2001. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Céamara de Diputados - LVIII Legislatura



Esta obra 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

DERECHOS DEt. ARRENDADOR

arrienda para explotarla, para beneficiarse con el apodera-
miento de partes de esta cantera.

Una cosa semejante sucede tratdndose de arrenda-
miento de un bosque, el arrendatario también se apropia
de los arboles de ese bosque y precisamente en este
caso de apropiacidn consiste el ejercicio de su derecho de
arrendatario.

El arrendatario de un manantial, o de alguna corriente
de agua, también se apropia parte de ella al utilizarla en el
riego de su predio o de su finca, para emplearla en alguna
otra cosa.

En estos casos, el uso o goce de la cosa arrendada
va hasta la apropiacion de parte de la misma cosa,
y si esto es asi, se advierte que el arrendatario, al
terminar el arrendamiento, no podra devolver la
cosa arrendada en el mismo estado en el que se
le entrego, no podra devolverla intacta.

Ademas, el arrendatario siempre habra aumentado —en
virtud de la explotaciéon de la cosa dada en arrendamien-
to— su patrimonio, se habra enriquecido, habra adquirido
la propiedad de algo que no estaba dentro de su patrimo-
nio.

Estas consideraciones llevan a algunos tratadistas a
concluir que los ejemplos anteriores son verdaderos con-
tratos de compraventa, toda vez que lo caracteristico, lo
esencial de la compraventa es la trasmision del dominio
de una cosa, y mediante esos tres contratos se esta tras-
mitiendo y adquiriendo el dominio de una cosa.

Otros tratadistas sostienen la opinidén contraria. Afirman
que el contrato es de arrendamiento y que lo es porque en
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realidad siempre que se concede el uso o goce de la cosa,
la persona que adquiere ese derecho también se apodera
de parte de esa cosa, también hace suya alguna parte de
la misma.

Ademas, siempre que se celebra un contrato de
arrendamiento, al terminar éste, la cosa no puede
devolverse intacta, no se puede reintegrar subs-
tancialmente igual como se recibio, porque nece-
sariamente la cosa ha tenido que sufrir un demérito,
una merma, un deterioro o destruccidn parcial.

Lo que pasa, dicen ellos, es que tratandose del
contrato de trasmision de la propiedad y la adqui-
sicion de ella, la destruccion de la cosa es mas
patente, mas notable y esta cuestion simplemen-
te de grado hace olvidar a quienes sostienen la
teoria de que en estas operaciones haya una com-
praventa, que lo mismo sucede en toda clase de
arrendamientos.

Ahora bien, esta cuestiéon de grado no afecta la natura-
leza de la operacion, porque practicamente el bien se de-
vuelve igual. En realidad, quien ha arrendado una cantera
o un bosque, por ejemplo, a pesar de la explotacién que
se realice, recibe, al terminarse el contrato, la misma can-
tera, el mismo bosque. De suerte que, practicamente el
mismo bien se recibe; no se trata mas que de unfenémeno
aparente.

En nuestro derecho podemos invocar algunos textos
para inclinarnos en favor del segundo criterio, esto es: la
concesion del uso o goce de las cosas mencionadas es un
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contrato de arrendamiento. Esos articulos son el 996, el
1001 y el 1002 del Codigo Civil, que sefalan:

Articulo 996. El usufructuario de un monte, disfru-
ta de todos los productos que provengan de éste,
segun su naturaleza.

Articulo 1001. No corresponden al usufructua-
rio los productos de las minas que se exploten en
el terreno dado en usufructo, a no ser que expre-
samente se lo concedan en el titulo constitutivo
del usufructo o que éste sea universal; pero debe
indemnizarse al usufructuario de los daifios y per-
juicios que se le originen por la interrupcion del
usufructo a consecuencia de las obras que se prac-
tiquen para el laboreo de las minas.

Articulo 1002. El usufructuario puede gozar por
si mismo de la cosa usufructuada. Puede enajenar,
arrendar y gravar su derecho de usufructo, pero
todos los contratos que celebre como usufructua-
rio terminaran con el usufructo.

Estos articulos consideran a las partes de la cosa dada
en usufructo, en caso del bosque y de la cantera, como un
producto; y en consecuencia, no quedan como partes
integrantes de la cosa. Por lo tanto, estos articulos sirven
de base para afirmar que en el caso de los contratos de
referencia hay un arrendamiento. Es el mismo caso del
arrendamiento de una huerta, en que el uso o goce de la
cosa consisten en la percepcion de los frutos.

23
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2. Arrendamiento y comodato

Es verdaderamente interesante comparar al arrenda-
miento con el comodato, con el propésito de marcar la
diferencia que existe entre estos dos contratos que, por
otra parte, son tan parecidos.

El comodato viene a integrar con el arrendamien-
to el tipo de los contratos mediante los cuales se
trasfiere el uso o goce de una cosa y es precisa-
mente por esta circunstancia por la que existe la
posibilidad de confundirlos, de aqui el interés que
marca la diferencia entre ambos.

Es necesario tener presente esta diferencia, que
consiste en que, en el comodato, el uso o goce de
la cosa se trasfiere gratuitamente, esto es, que el
comodato es gratuito por esencia, mientras que
el arrendamiento es esencialmente oneroso.

Por ejemplo, si celebramos un contrato en los siguientes
términos:

m Usted me propone que le dé en comodato el vehiculo
de mi propiedad, marca Jetta, modelo 1999, para que
el fin de semana se vaya a “tomar” el sol a las playas
de Acapulco, Guerrero; propuesta ésta que la acepto
con beneplacito, pero pactandose la clausula de que,
en caso de que usted no me restituya el bien mueble,
objeto del contrato, en el estado en que lo recibid y a
las 9:00 horas del lunes siguiente, se vera obligado a
pagar una pena de $5,000.00 (cinco mil pesos 00/100
M.N.) por dia mora. ¢Es éste, propiamente, un contra-
to de comodato? No, aun cuando las partes le llama-
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ron contrato de comodato, éste no participa de esa
naturaleza juridica, en virtud de que la intencién de
las partes al establecer la clausula penal, propiamente
quisieron celebrar el contrato de arrendamiento, cuya
caracteristica es el pago de un precio cierto por el uso
y goce del bien, lo que no sucede en el acto juridico
de comodato, que es esencialmente un acto gratuito.

IX. EL ARRENDAMIENTO Y EL DERECHO REAL DE USUFRUCTO

El derecho principal del arrendatario es el uso o
goce de la cosa arrendada; en tanto que el del
usufructuario es el derecho real y temporal de dis-
frutar los bienes ajenos (articulo 980 del Cédigo
Civil). Es decir, estas instituciones juridicas permi-
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ten al arrendatario y al usufructuario disfrutar de
un bien que no es de su propiedad, de ahi su se-
mejanza y, por ende, su confusiéon. Por ejemplo,
practicamente parece que es lo mismo el arrenda-
miento de una huerta, que el usufructo de la misma.

En estas dos operaciones juridicas, el resultado parece
el mismo, porque en el arrendamiento el arrendatario tiene
derecho arecoger los frutos de la huerta, cosa idéntica que
ocurre tratandose del usufructo, puesto que el usufructua-
rio tiene también derecho de recoger los frutos de la huerta.

Parece que el arrendamiento y usufructo de una
huerta son la misma cosa. La comparacion nos
lleva a concluir que la diferencia entre un derecho
y otro estriba en que el derecho que se deriva del
arrendamiento es personal, mientras que el que
se deriva del usufructo es un derecho real.

Facilmente se advierten las consecuencias de esta dife-
rencia. En el arrendamiento, el arrendatario tendra la facul-
tad de exigirle al arrendador que ponga la huerta en con-
diciones de servir para el fin a que se le ha destinado, y
como simple derecho personal constituira tan soélo un de-
recho de crédito. En cambio, en el usufructo, siendo un
derecho real, el usufructuario tendré los derechos de per-
secucion y de preferencia.
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X. BIENES SUSCEPTIBLES DE SER ARRENDADOS

Toda la teoria sobre esta cuestion puede fundarse en
la explicacion del articulo 2400 del Cédigo Civil, que es-
tablece:

Son susceptibles de arrendamiento todos los bie-
nes que pueden usarse sin consumirse, excepto
aquellos que la ley prohibe arrendar y los dere-
chos estrictamente personales.

De la interpretacion del articulo 2400 podemos estable-
cer las reglas siguientes:

m Por regla general, todos los bienes son susceptibles
de ser arrendados; tanto los muebles como los in-
muebiles, los corporales como los incorporales, o in-
tangibles, como los llaman algunos tratadistas ame-
ricanos.

Esta regla tiene dos excepciones:

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

m Tampoco puede ser objeto de arrendamiento la cosa
sobre la que recae un derecho estrictamente perso-
nal.
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Es interesante llamar la atencidn sobre la técnica que sigue
nuestro Coédigo Civil al reglamentar el contrato de arren-
damiento.

Esta técnica consiste en establecer reglas genera-
les para el contrato de arrendamiento en general
y reglas especiales para el contrato de arrenda-
miento cuando recae sobre ciertos bienes.

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

XII. CAPACIDAD Y PODER NECESARIO PARA CELEBRAR
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Esta cuestion exige para su mejor comprension que se
le divida en dos partes, 2 saber:

m Capacidad y poder recesarios para dar en arrenda-
miento.

m Capacidad y poder necesarios para recibir en arren-
damiento.
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En otras palabras: capacidad y poder para ser arrenda-
dor y para ser arrendatario.

1. Capacidad y poder para dar en arrendamiento

Por regla general, puede dar en arrendamiento un bien
la persona que es propietaria de ella y siempre que tenga
capacidad juridica para actuar. En otras palabras: todo
dueno de un bien con capacidad para contratar, puede
darto 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 pue-
de suceder cuando esa persona goza de una autorizacion
para hacerlo, esto es, cuando es un representante del due-
fno de la cosa, un representante convencional, por ejemplo
si es un mandatario o un representante legal, si es tutor o
tiene la patria potestad sobre el propietario de la cosa.

En realidad este problema no tiene gran importancia y
por lo tanto tnicamente vamos a insistir sobre este detalle:
¢por qué tiempo un mandatario o apoderado o repre-
sentante legitimo puede dar una cosa en arrendamiento?

La regla general es que puede darla por cualquier
tiempo, toda vez que el arrendamiento es simple-
mente un acto de administracion. Pero en nuestro
derecho se considera que el arrendamiento deja
de ser un acto de administracion para convertirse
en un acto de dominio cuando se hace por mas de
cinco anos.
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En consecuencia, el mandatario o el tutor, no podra dar
en arrendamiento la cosa por mas de cinco afios, a no ser
gue, tratdndose de mandato se tenga una facultad espe-
cial, o tratindose de tutor, exista una autorizacion judicial
para ello. Esto se comprueba de anélisis del contenido de
los articulos 4563, 537, 2401, 2402 y 2554, del Cédigo Civil.

En derecho extranjero, sobre todo en derecho frances,
existe el mismo principio, nada mas que en ese derecho,
el arrendamiento es un acto de administracion cuando es
por un lapso menor de nueve afos y es un acto de dispo-
sicion o de dominio cuando excede de nueve.

La sancidén de la falta de capacidad para dar la cosa en
arrendamiento, es la nulidad relativa. Por lo tanto, el acto
es susceptible de convalidarse por confirmacion, prescrip-
cion, teniendo la accion de nulidad Unicamente la parte
interesada, es decir, el incapaz (articulos 2236, 2227 y 2230
del Codigo Civil.)

Resulta interesante analizar lo dispuesto en el articulo
2403 del Cédigo Civil, a la luz de un caso practico:

El sefior Ramoncito, en un bello atardecer del otofio de
1997, le propone a la sefora Petronila que le dé en arren-
damiento el inmueble sito en las calles El Charco de las
Ranas, de la ciudad de Tangolunga, para habitarlo con su
familia, proponiendo, ademas, un interesante precio por
concepto de la renta. Oferta ésta que recibe con agrado la
senora Petronila; por consiguiente, minutos después se
firma el citado acto juridico, como parte arrendadora la
sefora Petronila y como arrendatario el sefior Ramoncito,
por el plazo de 12 meses, contados a partir del primero de
noviembre de 1997. ;

En fecha 6 de noviembre del ano de 1998, el actuario
adscrito al juzgado de arrendamiento inmobiliario, de la
ciudad de Tangolunga, se constituye en el domicilio del
arrendatario, sefior Ramoncito, estando presente éste, le
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hace saber que existe demanda en su contra entablada por
la senora Petronila, cuyas prestaciones que se le reclaman
son la terminacion del contrato de arrendamiento, el pago
de las rentas vencidas y no pagadas, entre otras prestacio-
nes; haciéndole saber, ademas que tiene un plazo de nue-
ve dias para contestar la demanda.

En el escrito de contestacion de demanda, el sefior Ra-
moncito, fundamentalmente alega, en via de excepcion,
que el referido contrato de arrendamiento estad sancionado
con nulidad absoluta, en virtud de que en el Registro Pu-
blico de la Propiedad de la ciudad de Tangolunga, 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 senora Nachita.

{Acreditara en juicio sus pretensiones la sefiora Petro-
nila? ¢Quién esta 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
Codigo Civil y los criterios jurisprudenciales que se han
emitido al respecto:

Articulo 60. La voluntad de los particulares no puede eximir
de la observancia de la ley, ni alterarla o modificarla. Sélo
pueden renunciarse los derechos privados que no afecten
directamente al interés publico, cuando la renuncia no perju-
dique derechos de terceros.

Articulo 8o. Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes
prohibitivas o de interés pablico seran nulos excepto en los
casos en que la ley ordene lo contrario.

Articulo 2226. La nulidad absoluta por regla general no impide
que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuales
seran destruidos retroactivamente cuando se pronuncie por
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el juez la nulidad. De ella puede prevalerse todo interesado y
no desaparece por la confirmacién o la prescripcion.

ARRENDAMIENTO. LA NULIDAD DEL CONTRATO NO DEMANDADA POR
COPROPIETARIOS ES IMPROCEDENTE. Aun cuando el articulo 8o.
del Cédigo Civil para el Distrito Federal ordena que los actos
ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas serdn nu-
los, 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 indivisa sin consentimiento
de los otros copropietarios, la nulidad a que se refieren las
disposiciones invocadas s6lo puede ser reclamada por el o
los copropietarios que no hayan dado su consentimiento para
la celebracion del contrato por uno solo de los copropietarios,
pero no el inquilino que contratd con el copropietario que io
hizo sin la autorizacion de los conduenos (Semanario Judicial,
novena época, tomo V, febrero 1997, tribunales colegiados,
pagina 709).

ARRENDAMIENTO DE COSA INDIVISA {LEGISLACION DE NAYARIT). Los
articulos 946 y 947 del Cédigo Civil de Nayarit, que disponen
respectivamente, que para la administracion de la cosa co-
mun, seran obligatorios todos los acuerdos de la mayoria de
los participes, y que para que haya mayoria, se necesita la de
copropietarios y de intereses, consignan una regla general
para la administracién de la cosa comun, que no tiene aplica-
cidon en los casos de arrendamiento, para los cuales el articulo
2403 del mismo Cédigo, establece una excepcion clara y ter-
minante, en el sentido de que el copropietario de cosa indivisa
no puede arrendar sin el consentimiento de los otros copro-
pietarios; por tanto, si se celebré un contrato de arrendamien-
to de cosa indivisa, perteneciente a cinco copropietarios, tni-
camente por tres de ellos, sin haber obtenido previamente el
consentimiento de los otros dos, debe, por esa circunstancia,
reputarse nulo dicho arrendamiento, de acuerdo con el citado
articulo 2403 (Semanario Judicial, quinta época, 3a. sala,
tomo LXIX, pagina 405).
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COPROPIETARIOS, ARRENDAMIENTO EFECTUADO POR UNO DE LOS (LE-
GISLACION DE VERACRUZ). El articulo 2800 del Cddigo Civil de
Veracruz, vigente en 1921, que por ser disposicién prohibiti-
va, debe considerarse como de interés publico, disponia que
no podria arrendar el copropietario de cosa indivisa, sin con-
sentimiento de los otros o de quien los represente; por tanto,
un contrato celebrado contra lo ordenado en dicho articulo,
por uno de los copropietarios, ademas de la nulidad que trae
aparejada, como todo contrato celebrado contra el tenor de
leyes prohibitivas, carece de una de las condiciones esencia-
les para la existencia de los contratos, como es el consenti-
miento, por lo que, la Secretaria de la Economia Nacional esté
en lo justo, si lo estima como nulo de pleno derecho e insufi-
ciente para acreditar los derechos preconstitucionales, al sub-
suelo petrolifero, por quien los alegue {(Semanario Judjcial,
guinta época, 2a. sala, tomo XLVIIl, pagina 825).

ARRENDAMIENTO, NULIDAD DEL CONTRATO DE, EJERCITADA POR CO-
PROPIETARIOS (LEGISLACIONES DEL DISTRITO FEDERAL Y DEL ESTADO
DE VERACRUZ). La nulidad del contrato de arrendamiento a que
alude el articulo 2336 del Cddigo Civil de Veracruz, igual al
2403 del Codigo del Distrito Federal, sélo puede ser invocada
por el o los copropietarios que no hayan dado su consenti-
miento para la celebracién del contrato por uno de los copro-
pietarios como arrendador de la cosa indivisa, ya que esa
nulidad s6lo se establece en relacién a los copropietarios pre-
teridos o inconformes (Semanario Judicial, sexta época, 3a.
sala, tomo CXX, pagina 11).

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.
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La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La
primera, es la aptitud para ser titular de dereches
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 hegar 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 obligaciones y para ejercitarlos por si o por con-
ducto de otro; es decir, la persona que otorgue o
celebre un acto juridico, debe ser capaz de delibe-
rar y de decidir con base en una reflexion sobre las
consecuencias del acto juridico.

Ahora bien, no debe confundirse la capacidad de ejer-
cicio o de obrar con la legitimacion para obrar; la primera
es una calidad de ser el sujeto en si; la segunda, es la
posicion que guarda un sujeto respecto de otros, o con
relacion a los bienes o intereses que son materia del con-
trato; asi, se prohibe al tutor adquirir por compra al tutor
los bienes de cuya administracion o enajenacion estuviese
encargado, a los albaceas los bienes confiados a su cargo,
se prohibe al copropietario arrendar la cosa indivisa sin
consentimiento de los otros copropietarios. Estas prohibi-
ciones tienen un fundamento y efecto diferente de las in-
capacidades de contratar. Estas Ultimas se basan en razo-
nes subjetivas, las prohibiciones se fundan en razones 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 prescripcion o confirmacion.
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En cambio, el acto juridico prohibido esti sancionado
con nulidad absoluta, que no permite que se purgue el
vicio, esto es asi por estar comprendido en la sancion con-
tra los actos prohibidos por la ley. Entonces, como estan
sancionados con nulidad absoluta, la misma puede ser
invocada por cualquier interesado, no Unicamente por las
partes contratantes.

La explicacion anterior, nos sirve para dar respuesta a
las interrogantes planteadas respecto al caso practico. Ini-
ciemos con la segunda: el articulo 2403 del Cédigo Civil,
en los términos que sefala, se trata de una norma prohi-
bitiva. Entonces, si la sefiora Petronila celebré el contrato
de arrendamiento sin la voluntad de la copropietaria sefo-
ra Nachita, el acto juridico esti sancionado con nulidad
absoluta por contravenir una disposicion prohibitiva, salvo
el caso en que la ley ordene lo contrario, lo que no sucede
en el caso que nos ocupa; por ende, dicha nulidad puede
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ser invocada por cualquier interesado (articulo 2226), es
decir, no Unicamente en favor de la copropietaria senora
Nachita, sino en todo caso a favor de la sefiora Petronila,
del senor Ramoncito o de cualquier interesado en que se
declare la nulidad absoluta del referido acto.

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

Otro punto que es necesario precisar es la defensa
del arrendatario, en virtud de que la parte con la
gue contrato no tiene legitimacion procesal enjuicio
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 con-
trato, ni en el proceso.

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

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

basta que reconozca la celebracion del contrato
de arrendamiento para que la relacién contractual
quede justificada en juicio, ya que se entiende que
se celebro el contrato con el objeto de acoger los
beneficios del mismo, dando implicitamente por
reconocida la personalidad de quien representa a
la propietaria, por lo que en juicio no puede des-
conocer dicha personalidad con la que en su mo-
mento estuvo de acuerdo.

En el supuesto de que el inquilino desconozca por com-
pleto la relacion contractual, por no haber celebrado el
contrato de arrendamiento o porque la persona que apa-
rece como mandatario del duefio no lo sea, basta con que
el mandatario o representante legal, o la persona que ce-
lebré el contrato en representacion del dueno, acredite
que el arrendatario dio su consentimiento para la celebra-
cion del contrato, para que se acredite la personalidad de
quien arrendd, sin que tenga por qué probar en juicio que
tenia autorizacion expresa para rentar el bien.

2. Capacidad y poder para recibir en arrendamiento

Toda persona, siempre que pueda contratar, puede re-
cibir una cosa en arrendamiento. A este principio nuestro
derecho no establece mas que dos excepciones, que son
las contenidas en los articulos 2404 y 2405 del Cédigo Civil.
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Articulo 2404. Se prohibe a los magistrados, a los jueces vy a
cualesquiera otros empleados publicos tomar en arrenda-
miento por si o por interposita persona, los bienes que deban
arrendarse en los negocios en que intervengan.

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

Estos dos preceptos prohibitivos, semejantes a
otros que existen tratandose del contrato de com-
praventa, tienen como justificacion la necesidad
de asegurar la probidad y honradez de los funcio-
narios publicos.

La sancién 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 8a. del Cédigo Civil, en relacion con el 2226, del
mismo cuerpo normativo.

XIll. LA FORMA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento es, como la mayoria
de nuestros contratos, un acto consensual; por
ello, basta que las partes contratantes se pongan
de acuerdo respecto al bien y al precio que se pa-
gara por el uso y goce para que exista el contrato
de arrendamiento.
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Al respecto, el articulo 2406 del Cédigo Civil estatuye
que: “El contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito. La falta de esta formalidad se imputara al arrenda-
dor.” Por su parte, el articulo 2448-F preceptia que: “Para
los efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento
debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se
imputara al arrendador. El contrato debera contener, cuan-
do menos las siguientes estipulaciones...”

De los preceptos anteriores se deriva que el con-
trato de arrendamiento es existente y valido aunque
no se celebre en forma escrita, ya que de lo dispues-
to en los articulos transcritos no hace referencia al-
guna 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 imputara al arrendador”, implica que, en su caso, sobre
él recae la carga de probar los términos, del contrato, en
tal sentido el articulo 958 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, dispone que: “Para el ejer-
cicio de cualquiera de las acciones previstas en este titulo,
el actor debera exhibir con su demanda el contrato de
arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse ce-
lebrado por escrito.” Pero de ninguno de ellos se infiere
que el acto juridico sea inexistente o no valido.

XIV. EL ARRENDADOR

Se llama arrendador a la persona que se obliga
a ceder el uso o goce de un bien mueble o inmue-
ble, a cambio de dicha prestacion recibe un pre-
cio cierto.

1. Derechos del arrendador

m Primeramente encontramos que el arrendador tiene
derecho a que se le paguen las rentas en lugar, tiempo
vy modo convenido en el contrato (articulo 2425, frac-
cion ).

s 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).

m A gue el arrendatario ponga de su conocimiento toda
usurpacion o novedad danosa que haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada so pena
de que el arrendatario pague los dafos y perjuicios
causados (articulo 2419).
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m A que si el arrendatario no entrega los frutos conve-
nidos en el arrendamiento en el tiempo pactado, se
le pagaran en dinero al mayor precio que tuvieren los
frutos dentro del tiempo convenido (articulo 2430).

m A que sele paguen los dafios en caso de incendio que
sufra el inmueble materia de arrendamiento por causa
imputable al arrendatario. Y no sé6lo el del arrendador,
sino también el que se le haya causado a terceros
siempre que provenga directamente del incendio (ar-
ticulos 2435 y 2439).

m A que el inmueble se utilice conforme al destino que
se pacté en el contrato de arrendamiento {articulo
2425, fraccion ).

a Tiene derecho a que se restablezca al estado en que
se encontraba el inmueble, al momento de ser arren-
dado, si es que el arrendatario sin consentimiento ex-
preso del arrendador modificd la forma de la cosa
arrendada (articulo 2441).

= A ejercitar en contra del fiador las acciones derivadas
del arrendamiento que haya otorgado la fianza de ca-
racter civil, o de terceros por controversias derivadas
del arrendamiento (articulo 957 del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles del Distrito Federal).

2. Obligaciones del arrendador

A. Obligacion de dar consistente en /a enajenacion
temporal del uso o goce de cosa cierta

De la definicion que da el legislador del contrato de
arrendamiento en el articulo 2398 del Codigo Civil, se des-
prende que el arrendador asume la obligacion de dar, con-
sistente en la enajenacion temporal del uso o goce de la
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cosa cierta, segun el articulo 2011, fraccién II, del Cédigo
Civil para el Distrito Federal. 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 conve-
nio, luego que el arrendador fuere requerido por el arren-
datario (articulo 2413 del Cdodigo Civil). La Gltima parte
de dicho precepto rompe con la regla para la ejecuciéon de
las obligaciones de dar, siendo que {a 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 obligacion de entregarlo
luego que fuere requerido por el arrendatario.

Veamos las dos reglas, tratandose de obligacio-
nes de dar, cuando no hay plazo para su cumpli-
miento, el que tiene el derecho no puede exigir su
cumplimiento, sino después de los treinta dias si-
guientes a la interpelacion que se haga, ya judi-
cialmente, ya en lo extrajudicial, ante notario o
ante dos testigos (articulo 2080 del Cadigo Civil).
En cambio, tratandose de obligaciones de hacer,
el pago debe efectuarse cuando lo exija el acreedor,
siempre que haya trascurrido el tiempo necesario
para el cumplimiento de [a obligacion (articulo
2080, Gltimo parrafo, del Cédigo Civil).
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b) Lugar de entrega

En el titulo sexto, que regula al contrato de arrendamien-
to, no se encuentra ningun articulo que se refiera al lugar
de entrega del bien arrendado, por ello debemos remitir-
nos a la teoria general de las obligaciones; al respecto, los
articulos 2082 y 2083 del Codigo Civil, estatuyen:

Articulo 2082. Por regla general, el pago debe de
hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las
partes convinieren otra cosa, o que lo contrario se
desprenda de las circunstancias, de la naturaleza
de la obligacion 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 tradi-
cion de un inmueble o en prestaciones relativas al
inmueble, debera hacerse en el lugar donde éste
se encuentre.

De ahi entonces que, sila obligacion del arrendador con-
siste en conceder el uso o goce temporal de un automaovil
y no se pacto el lugar de entrega, el pago debe de hacerse
en el domicilio del arrendador, puesto que éste es deudor.

¢) Gastos de entrega

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

d) Caracteristicas de la entrega

El arrendador debe entregar el bien arrendado, el bien
convenido con todas sus pertenencias y en estado de ser-
vir para el uso convenido; si no hubo convenio expreso,
para aquel que por su misma naturaleza estuviera destina-
do. Esta solucion nos la da el articulo 2412, fraccion |, del
Cadigo Civil.

B. Obligacion de hacer consistente en conservar
el bien arrendado

Los articulos 2412 fraccion |, 2415, 2416, 2417, 2444 y
2445 del Codigo Civil, se refieren a esta obligacién, a la que
la doctrina la ha caracterizado como una obligacién de
conservar la cosa.

Articulo 2412. El arrendador esta obligado, aunque no haya
pacto expreso:

Il. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, du-
rante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repara-
ciones necesarias.

Articulo 2415. El arrendatario esta obligado a poner en cono-
cimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad
de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios
que su omisién cause.

Articulo 2416. Si el arrendador no cumpliere con hacer las
reparaciones necesarias para el uso a que esté destinada la
cosa, quedara a eleccion del arrendatario rescindir el arren-
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damiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacién, mediante el procedimiento
rapido que se establezca en el Cédigo de Procedimientos Ci-
viles.

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

Articulo 2444. E| 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 reparacio-
nes, pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a
no pagar el precio del arrendamiento, pedir la reduccion de
ese precio o la rescision del contrato, si la pérdida del uso
dura mas de dos meses en sus respectivos casos.
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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 arrendddor variar la forma del bien,
articulo 2414 del Cédigo Civil, asi como ordena a
éste que realice las reparaciones necesarias para
mantener el bien en el mismo estado (articulo
2412, fraccion Il, del Cédigo Civil).

Asi entonces, el arrendador tiene la obligacién de reali-
zar las reparaciones necesarias importantes para que el
arrendatario pueda usar y gozar del bien arrendado, pero
también tiene la obligacién de no variar la forma del bien;
obligaciones que las debe observar de momento a mo-
mento, hasta que termine el contrato.

Pero también el legisladorimpuso la obligacion de
conservar el bien arrendado al arrendatario, obli-
gacioén que se vera al estudiar las obligaciones del
arrendatario, por el momento cabe decir que el
arrendador esta obligado a hacer las reparaciones
necesarias, importantes, como reparar los dete-
rioros que pongan en peligro el bien mismo; en
tanto que el arrendatario esta obligado a hacer las
reparaciones mas usuales, de poca importancia,
esas que regularmente son causadas por el mismo
uso del bien.

Ahora bien, {cuando debe hacer las reparaciones im-
portantes el arrendador, si él no estd en condiciones de
saber que el bien arrendado las necesita, puesto que él no
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esta en posesion material del bien, ni menos puede vigilar
el bien, puesto que no puede intervenir en el uso legitimo
gue hace el arrendatario? Entonces, para ello, el legislador
impuso la obligacién al arrendatario de notificar al arren-
dador tal necesidad; y si no cumple con dicha obligacién
es responsable de los dafios y perjuicios que se ocasionen
al arrendador (articulo 2419 del Cédigo Civil).

La notificacion a que se refiere el articulo 2419 del Cédi-
go Civil, debe hacerse en los términos establecidos en el
articulo 2080 del mismo ordenamiento.

En el caso que el arrendatario haya notificado la necesi-
dad de las reparaciones y el arrendador no cumple con la
obligacion de hacer las reparaciones, el arrendatario pue-
de optar por:

m Rescindir el contrato.

m Exigir judicialmente el cumplimiento de la obligacién.

m La reducciéon de la renta en caso de pérdida parcial
del uso.

m 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 esté destinada la
cosa, quedara a eleccion del arrendatario rescindir el arren-
damiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacién, mediante el procedimiento
rapido que se establezca en el Cédigo de Procedimientos Ci-
viles.

Articulo 2417. El juez, segun las circunstancias del caso, de-
cidird sobre el pago de los dafios y perjuicios que se causen
al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones.
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Articulo 2445, El arrendatario que por causa de reparaciones
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no
pagar el precio del arrendamiento, pedir la reduccion de ese
precio o a la rescisién del contrato, si a pérdida del uso dura
mas de dos meses en sus respectivos casos.

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

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

El perjudicado podra escoger entre exigir el cumplimiento
o la resolucion de la obligacién, con el resarcimiento de danos
y perjuicios en ambos casos. También podra pedir la resolu-
cion aun después de haber optado por el cumplimiento, cuan-
do éste resultare imposible.

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

Esto mismo se observara si no lo hiciere de la manera con-
venida. En este caso el acreedor podra pedir que se deshaga
lo mal hecho.

En esos términos, el articulo 2416 no obliga al arrenda-
dor al pago de los dafos y perjuicios, situacion ésta que si
acontece en los contratos bilaterales, con excepcion al de
arrendamiento, puesto que en aquellos el perjudicado po-
dré escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucion de
la obligacion, con el resarcimiento de danos y perjuicios
en ambos casos {articulo 1949 del Cédigo Civil); es decir, en
tal situacion no se aplica el articulo 1949, sino que en todo
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caso debe de estarse a lo dispuesto por el articulo 2417
del Codigo Civil, que estatuye: “El juez, segln las circuns-
tancias del caso, decidird sobre el pago de los dafos y
perjuicios que se causen al arrendatario por falta de opor-
tunidad en las reparaciones”.

De la transcripcion de este (ltimo precepto se tiene que
los danos y perjuicios no se dan por la falta de reparacio-
nes, como lo senala el articulo 1949 del Cadigo Civil, sino
como una pena, sancion que se impone al arrendador;
ademds, dicho pago de danos y perjuicios queda al arbitrio
judicial, esto segun el articulo 2417 del Codigo Civil.

Ademas, el articulo 2416 rompe con lo dispuesto
en el articulo 2027 del Cédigo Civil, puesto que el
primero de los citados no seiiala que si el arren-
dador no hiciere las reparaciones, el perjudicado
tiene derecho de pedir que a costa de aquél se
ejecute por otro, cuando la sustitucion sea posi-
ble, ni menos a que, si la reparacion no la hiciere
de la manera convenida, el arrendatario tenga el
derecho de pedir que se deshaga lo mal hecho,
cuestiones éstas previstas por el articulo 2027 del
Cadigo Civil.

Siendo el articulo 2416 del Cédigo Civil una norma es-
pecial, debe de estarse a su contenido, no asi a lo dispues-
to en la norma general, que viene siendo el articulo 2027
del mismo cuerpo de leyes.
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C. Obligacién de dar consistente en pagar las mejoras
que ¢l arrendatario haya hecho en el bien arrendado

Respecto a las mejoras que el arrendatario haya hecho
en el bien arrendado, sehnala el articulo 2423 del Cédigo
Civil: “Corresponde al arrendador pagar las mejoras he-
chas por el arrendatario”:

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

m Sisetratade mejoras (tiles y por culpa del arrendador
se rescindiese el contrato.

m Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado,
si el arrendador autorizé al arrendatario para que hi-
ciera mejoras, y antes de que transcurra el tiempo
necesario para que el arrendatario quede compensa-
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do con el uso de las mejoras de los gastos que hizo,
da el arrendador por concluido el arrendamiento.

En la practica, es comdn encontrar un tipo de clausula
en donde se pacta que las mejoras a que se refieren las
fracciones 1l y lll de este precepto quedan a beneficio del
bien arrendado. Tal cldusula debe declararse nula absolu-
tamente, en términos del articulo 2424 del Cédigo Civil,
que senala:

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

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

Referente al tema, debe resaltarse que el Cadigo Civil
para el Distrito Federal establece en el articulo 2415, que
el arrendatario debe poner en conocimiento del arrenda-
dor la necesidad de realizar determinadas reparaciones al
inmueble; sin embargo, en la practica no 4nicamente se
trata de justificar que el arrendador tuvo conocimiento de
que al inmueble deberian realizarse determinadas com-
posturas, sino que debe probarse que se hizo al arrenda-
dor la comunicacion mas 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, tendra la
obligaciéon inmediata de cumplir su pago, pues de lo con-
trario queda deslindado de obligacién alguna.
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D. Obligacién de no hacer

El arrendador esta obligado a no estorbar ni embarazar
de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por
causa de reparaciones urgentes e indispensables, de
acuerdo con el articulo 2412, fraccién lll, del Cédigo Civil.

Dentro del titulo VI de dichi irdenamiento no existe dis-
posicion alguna gue establezca sancion para el caso que
el arrendador incumpla con la obligacién de no hacer, por
tanto debe de estarse a lo que establece el articulo 2028
del Cédigo Civil, que estatuye: “El que estuviere obligado
a hacer alguna cosa, quedard sujeto al pago de dafos y
perjuicios en caso de contravencion. Si hubiere obra ma-
terial, podra exigir el acreedor que sea destruido a costa
del obligado”.

E. Obligacion de hacer

El arrendador esta obligado a garantizar el uso o goce
pacifico del bien por todo el tiempo del contrato, segan lo
establece el articulo 2412, fraccién IV, del Cédigo Civil.

Articulo 2418. Lo dispuesto en la fraccion 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 arrenda-
tario, en esos casos, sélo tiene accion contra los
autores de los hechos, y aunque fueren insolven-
tes, no tendra accion contra el arrendador. Tam-
poco comprende los abusos de fuerza.

56

DR © 2001. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Céamara de Diputados - LVIII Legislatura



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

NUESTROS DERECHOS

El arrendatario puede defenderse directamente, segin
este precepto, contra el perturbador, pudiendo utilizar los
interdictos posesorios, como lo establece el articulo 2419.

F. Obligacion de dar

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

Ai respecto, preceptaan los articulos 2420, 2421, 2431y
2434 del Codigo Civil:

Articuio 2420. Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre
una parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario recla-
mar una disminucion en la renta o la rescision del contrato y
el pago de los dafios y perjuicios que sufra.

Articulo 2421, El arrendador responde de los vicios o defectos
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 pedir
la disminucion de la renta o la rescision del contrato, salvo
que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el
contrato, de los vicios o defectas de la cosa arrendada.

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se
causara renta mientras dure el impedimento, y si éste dura
mas de dos meses, podra pedir la rescision del contrato.

Articulo 2434. Si la privacion del uso proviene de la eviccion
del predio, se observara lo dispuesto en el articulo 2431, y si
el arrendador procedié con mala fe, respondera también de
los danos y perjuicios.
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El articulo primeramente citado, sefiala el caso de evic-
cion sobre una parte del bien arrendado; cuando ello su-
cede, el arrendatario tiene derecho a:

m Reclamar una disminucion en el precio de larenta y

continuar vigente el contrato.

s Pedir la rescision y el resarcimiento por danos y per-

juicios.

Tratandose de eviccidon parcial, el arrendador siempre
esta obligado al pago de dainos y perjuicios cuando el
arrendatario haga uso de la accién rescisoria.

En cambio, los articulos 2431 y 2434 se refieren al caso
de eviccidn total; en este caso, el arrendatario tiene dere-
cho:

® A que no se le cobre renta mientras dura el impedi-
mento de uso y goce.

m Pedir la rescisién del contrato, pero sélo cuando el
impedimento dure mas de dos meses.

Como vemos aqui, a diferencia de la eviccién parcial, el
arrendador no esta obligado al pago de los danos y perjui-
cios, 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 ocuitos del bien arrendado que impidan su
uso, aunque él no los hubiese conocido o hubiesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin cul-
pa del arrendatario. En este caso, el arrendatario
puede pedir la disminucion de la renta o la rescision
del contrato, salvo que el arrendador pruebe que el
arrendatario tuvo conocimiento, antes de celebrar
el contrato, de los vicios o defectos del bien arren-
dado (articulo 2421 del Codigo Civil).
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Asi, de dicho precepto se desprende que el arrendador
responde de los vicios ocultos, aun cuando él no los hu-
biese conocido o hubiesen sobrevenido 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.

m Debe tratarse de vicios o defectos ocultos que impi-
dan el uso del bien arrendado {articulo 2421 del C6-
digo Civil). En efecto, debe tratarse de vicios o defec-
tos ocultos, puesto que asi lo exige dicho precepto y
no de vicios o defectos aparentes. Como excepcién,
el arrendador no responde de los vicios ocultos cuan-
do hubiese advertido de los mismos y debe asumirlo
el arrendatario, en este caso el vicio es aparente, por
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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 Codigo Civil). Es decir, el
vicio debe ser de tal magnitud, gque impida el uso y
goce del bien por parte del arrendatario.

m Los vicios deben ser anteriores al arrendamiento (ar-
ticulo 2412, fraccién V, del Cédigo Civil). Los vicios,
ademas de que impidan el uso y goce del bien, deben
ser ocultos, deben ser anteriores al arrendamiento, o
bien haber sobrevenido en el curso del arrendamien-
to sin culpa del arrendatario.

XV. MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

En el capitulo 1X, del titulo sexto del Codigo Civil, se
especifican las causas de terminaciéon 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, articu-
lo 2484 del Cédigo Civil.

El articulo 2484 sufrié reforma, en 1993, por decreto
publicado en el Diario Oficial del 21 de julio, suprimiéndose
la expresidon “sin necesidad de desahucio”. Por lo que la
forma actual del citado precepto pudiera hacer pensar que
resulta necesario el desahucio, lo que no es correcto, pues
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basta que llegue el dia prefijado para que concluya el pacto
_arrendaticio.
La regla anterior tiene su excepcién prevista en el arti-
culo 2487, que estatuye:

Si después de terminado el plazo por el que se celebrd el
arrendamiento, el arrendatario continda sin oposiciéon en el
uso y goce del bien arrendado, continuara el arrendamiento
por tiempo indeterminado, estando obligado el arrendatario
a pagar la renta que corresponda por el tiempo que exceda
conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera
de las partes solicitar la terminacién del contrato en los térmi-
nos.del articulo 2487. Las obligaciones contraidas por un ter-
cero con objeto de garantizar el cumplimiento del arrenda-
miento, cesan al término del plazo determinado, salvo
convenio en contrario.

El precepto antes aludido no indica que ha opera-
do la tacita reconduccion, sino que el acto juridico
no se termina, ya que continiia por tiempo inde-
terminado.

Si el contrato se pacto por tiempo indeterminado,
concluye a voluntad, dando aviso por escrito con
quince dias de anticipacion si el predio es urbano
o con un afio si esrastico (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 cualquiera de las partes, pero el arrendador no podra
pedir la devolucion del bien sino después de cinco dias de
la celebracion del contrato (articulo 2460 del Codigo Civil).
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2. Por convenio expreso

Esta causa de terminacién del contrato de arrendamien-
to no es particular de este contrato, sino que es regla ge-
neral para dar por terminado cualquier acto juridico. En-
cuentra su fundamento en el principio de autonomia de la
voluntad; lo que el acuerdo de voluntades puede crear,
también lo puede destruir.

3. Por nulidad

Cuando el pacto arrendaticio viene a la vida juridica con
algun 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
relativa, no impide que produzca sus efectos, los cuales
seran destruidos 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 ce-
san sus efectos, pues es imposible devolver el uso
y goce que ha disfrutado el arrendatario del bien
objeto del arrendamiento.
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4, Por rescision

Entendemos por rescision la facultad que tiene la victi-
ma para resolver el contrato por incumplimiento culposo
y danoso 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 in-
cumplimiento culposo de uno de los contratantes; por tan-
to, resulta ocioso que se regulara en el articulo 2483, frac-
cion IV, ya que el acto juridico bilateral de arrendamiento
termina por rescision.

Por regla general, el contrato de arrendamiento no ter-
mina cuando fallece el arrendador o arrendatario, salvo
pacto en contrario.

62

DR © 2001. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México
Camara de Diputados - LVIII Legislatura



Esta obra 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

DERECHOS DEL ARRENDADOR

En el juicio de desocupacion con apoyo en el con-
trato de arrendamiento que tiene celebrado el
arrendador con el de cujus, pueden las personas
hacer valer sus derechos en ese juicio, pero en
calidad de causahabientes, ademas de que el Co-
digo Civil es muy claro al sefalar 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
legalmente comparecer a juicio para hacer valer sus dere-
chos, ya que ello es una consecuencia de la obligacién
personal que emana de los contratantes.

Ademas de que el duefo no tiene por qué esperar a que
se nombre albacea de la sucesién, ni mucho menos a
gue se abra el juicio sucesorio del arrendatario, para iniciar
una controversia sobre arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, porque la ley es muy clara al
senalar que el o la cényuge supérstite, el o la concubina,
los hijos y los ascendientes consanguineos o por afinidad
del arrendatario fallecido, se subrogan los derechosy obli-
gaciones de éste, todo lo cual elimina la necesidad del
dueno de esperar el llamado juicio sucesorio de su inqui-
lino.

A lo anterior debe agregarse que suele suceder que
cuando existe separacion entre los conyuges, el que habita
el bien —pero con quien no se celebré el contrato— com-
parece a juicio en calidad de causahabiente del inquilino,
hipétesis que no debe valorarse ni tomarse en cuenta en
el juicio, porque quien es el titular de los derechos inhe-
rentes al contrato es la persona con la que se celebrd, y nho
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NUESTROS DERECHOS

otra, por ello esta persona, o cualesquiera otra, no tiene
legitimacion en juicio para comparecer al mismo, pues
quien la tiene es Unicamente el inquilino, por lo que se
insiste: cualquier persona que se crea con derecho para
comparecer a juicio a defender los derechos litigiosos, .
s6lo puede hacerlo a partir de la fecha en que haya falleci-
do el inquilino, y no antes. o

5. Por confusion

Dice el articulo 2206 del Codigo Civil: “La obligacion se
extingue por confusion cuando las calidades de acreedor
y deudor se reinen en una misma persona. La obligacion
renace si la confusién cesa.” Esto, aplicado al contrato de
arrendamiento, se produce cuando el arrendatario adquie-
re por cualquier titulo la propiedad del bien arrendado,
entonces el contrato se termina.

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

En la teoria general de las obligaciones se 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 cumplir su obligacion de permitir
el uso o goce del bien...

y el arrendatario no tiene la obligacion de pagar la
renta, por tanto, la pérdida o destruccién total del
bien arrendado trae como consecuencia la termi-
nacion del arrendamiento, puesto que deja de
existir el bien materia del acto juridico.
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DERECHOS DEL ARRENDADOR

7. Por expropiacion del bien arrendado
por utilidad publica

Dentro de los diversos modos de transmitir la propie-
dad, tenemos la expropiacién. Cuando ésta se verifica du-
rante la vigencia del contrato de arrendamiento, éste se
termina, teniendo derecho el arrendador y el arrendatario
a ser indemnizados por el expropiador (articulo 2410 del
Cédigo Civil). Este articulo nos dice que el contrato se res-
cinde, vocablo que no es acertado, puesto que no hay
incumplimiento culposo de alguna de las partes contratan-

" tes, sino que el bien objeto del arrendamiento deja de per-
tenecer al arrendador, por tanto, éste no puede cumplir
con su obligacion de permitir el uso o goce del bien; y en
consecuencia, el contrato concluye por falta de objeto ma-
teria del acto juridico.

Lo que hemos senalado constituye una regla especial
conrelacion a la regla general contenida en el articulo 2409
del Cédigo Civil:

Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se verificare la trasmision de la propiedad
del predio arrendado, el arrendamiento subsistira en los tér-
minos del contrato. Respecto al pago de las rentas, el arren-
datario tendra 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 pro-
piedad, aun cuando alegue haber pagado al primer propieta-
rio, a no ser que el adelanto de rentas aparezca expresamente
estipulado en el mismo contrato de arrendamiento.
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