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CINTRODUCGCION

El presente trabajo se ha realizado con el fin de conocer
algunaél de 1las formas de terminar los contratos de
arrendamiento, sobre todo por Cesién y Subarriendo, ya que
éstas son las causas mds comunes en las cuales el arrendador

no se da cuenta lo gue el arrendatario viola en su perjuicio.

Asimismo, esta inquietud con respecto a este trabajo, ha
surgido por las complicaciones que se presentan en el litigio,
Y de la manera en que la autoridad protege al inquilino en

todo el proceso de un juicio.

De esta forma, comenzamos con el estudioc y formas que se
dieron en el Derecho Romano, sus diferencias, el cbjeto de los
contratos, las formas o tipos de arrendamiente que se fueron
dando tanto de habitaciones como de animales y tierras, los
elementos que se tenian que dar para la celebracién de éstos
Yy las causas que se debian o podian dar para las terminaciones

de los arrendamientos.

De igual forma, se hace un estudio del arrendamiento en
el Derecho Mexicano con base en el c¢édigo civil de 1870,
comparéandolo con el cdédigo Civil de 1884, el cual no se ha

réformado casi en ninguna forma con el actual.



El Cédigo Civil de 1928, que es la base de nuestro Cédigo
Civil vigente, se ve claramente gue, al igual que el de 1884,
no ha cambiado ni ha sido reformado, lo cual determina un
retraso grave en perjuicio de nuestras leyes y nuestra
sociedad, ya que no puede ser posible que estemos regidos por
‘leyes que se dictaron desde hace 73 afios, ya que en la

actualidad muchos de sus articulos son obsoletos.

Posteriormente, analizamos uno de los muchos errores que
se encuentran en nuestro Cédigo Civil, para inmediatamente
seflalar las obligaciones del arrendador y del arrendatario

cuande intervienen en los contratos.

Asi llegamos a las causas de terminacién del contrato que

nos va marcando nuestro Cédigo Civil.

Por filtimo, nos avocamos concretamente a la rescisidn del
contrato por Cesién y Subarriendo, gue, <como dije
anteriormente, pueda ser la causa m&s usual para la rescisién,
pero a veces la mds complicada por poderse dar por las formas

en gque ocurre.



CAPITULO I.
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1, CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO,

En el Derecho Romano al contrato de arrendamiento se le

conoce con el nombre de "lLa Locatio Conductio.
1.1 SU OBJETO.

El objeto fundamental de la "Locatio Conductio Reit es,
en general, el mismo que rige en nuestro actual contrato de
arrendamiento, por una parte el locator, o sea el arrendador
y por la otra parte el locatario o arrendatario, y una cosa
susceptible de arrendamiento; a fin de que el inquilino la use
pacificamente mediante el pago de un precio, el cual debe
liguidar el arrendataric de acuerdo con los términos

convenidos en el contrato.

Por tal motivo, se puede decir que la obligacién del
locator es mantener la cosa en buen estado, para gue pueda ser
usada por el Jlocatario. Asimismo, el locatario tiene
obligaciones como es el pagar la renta en la forma convenida
en el contrato, asi como disponer de la cosa como se
estableci6 y de entregar la cosa en las mismas condiclones en

que fue recibida, salvo el deterioro natural.



Segin Eugene Petit, en Roma se definié el arrendamiento

como:

“un contrato por el cual una persona llamada
locator se compromete con otra llamada conductor a
procurarle el goce temporal de una cosa o a
ejecutar por ella cilerto trabajo mediante una
remuneracién en dinero llamada Merces"!,

1.2 TIPOS DE_ARRENDAMIENTO.

Asimismo, se distinguen dos tipos de arrendamiento:

T, #Locatio Conductio Rerum" que era el arrendamiento
de cosas.
2. “Locatio conductio Operarum" que era el

arrendamiento de servicios.

1.3 ELEMENTOS DE 1.0S CONTRATOS.

Los elementos de los contratos fundamentalmente eran el

Consentimiento y el Objeto.

4 PETIT, EUGENE: Tratado Elemental de Derecho Romano, P&g.
387.



Se puede decir que en el Consentimiento, el contrato era
consensual, ya que Se perfeccionaba por el solo acuerdo de

voluntades.

En relacién al Objeto, éste era doble, primero la cosa
dada en arrendamiento y segundo el precio que se deberia pagar

por el uso y goce de la misma.

Antiguamente, no se le daba tanta importancia al *Locatio
Conductio", ya que todo ciudadanc romanc tenia domicilio
propio, en virtud de que el Estado les proporcionaba un
terreno concedido y é&ste cuidaba directamente su tierra,
porgque las bestias de carga y tire eran tan utiles a la
agricultura y tenian demasiado precio para gue cada jefe de
familia pudiera poseer suficiente numero de ellos y por tal
motivo, era necesaria alquilarlas cuande se encontraba quien

los pudiera prestar.

El arrendamiento surge en Roma, en el momento en gue se
forman los grandes latifundios y se hace sentir la falta de
tierra. Asimismo, va creciendo rapidamente la poblacién urbana

y multiplicandose el arrendamiento.

Originalmente, el arrendamiento fue una relacién de

cardcter eminentemente piiblico, pues el estado era quien, a



cambio del pago de un precio, cedia temporalmente a los

particulares el uso de fracciones de tierras,

No obstante que la Ley de las Doce Tablas se refiere ya
al contrato de arrendamiento, en realidad es hasta 1la
Legislacién de Justiniano que lo tratd minuciosamente, cuando
el arrendamiento se afirma con un cardcter juridico definido
Yy alcanza su ma&s alto desarrollo en la teoria de las
obligaciones contractuales, y es por eso que la mayoria de los
autores concentran en la legislacién debida al Emperador
Justiniano, el estudio pormenorizado del arrendamiento en el

Derecho Romano.
1.4 E CIA.

A diferencia de nuestro actual contrato de arrendamiento,
*La Locatio Conductio® es de diferente naturaleza; "La Locatio
Conductio Rerum” que se refiere a una cosa, cuyo uso debe
proporcionar el locator al inquilino; "La Locatio Conductio
Operarum" es el contrato de arrendamiento de determinados
servicios que una persona le presta a otra y gue remunera de

acuerdo a la duracién de los servicios.

1.5 CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Por Ultime, mencionaremos las causas que daban por.

terminado el contratoe de arrendamiento:



1.: "Por el transcurso del tiempo estipulado para el
arrendamiento, el cual, por regla general, era de cinco

afios.

2. Por la pérdida total de la cosa arrendada por caso

fortuito o fuerza mayor.

3. Por mutuo consentimiento, o sea por acuerdo de las

partes para poner fin al contrato.

4. Por la renta del predio arrendado.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO MEXICANO.

CODIGO CIVIL DE 1870.

Como en cualquier cosa, slempre se evoluclona y en el

Derecho no hay excepcién; como lc es en el contrato de arren-

damiento en nuestro Derecho, hay necesidad de estudiarlo y

estudiar los ordenanientos civiles gque precedieron a nuestro

cédigo civil vigente, pero siempre se tiene que recordar que

este cuerpo de leyes sigue los lineamentos trazados por los

Cc6digos de 1870 y 1884, y de éstos solamente veremos los que

sefiala un progreso en el caso del contrato de arrendamiento,

asi como aquéllos gue, por su estudio, se decidié desaparecer-

los y los que fueron modificados por nuestro ordenamiento

civil vigente.



Asi pues, la definicién en el Cédigo Civil de 1870 en su

articulo 3068, se da en los siguientes términos:
"Se llama arrendamiento al contrato por el cual

una persona cede a otra el uso y goce de una cosa

por tiempo determinado y mediante un precio cierto.

Se. llama arrendador el que da la cosa en

arrendamiento y arrendatario el que recibe.”

Agui en esta definicién, podemos encontrar la restriccién
de lo que se podria llamar el contenido de la prestacién del
arrendamiento que sefiala la liberacién de la herencia juridica

romana que consideraba a los servicios personales como

susceptibles de arrendarse.

Asimismo, los autores del Cédigo Civil de 1870, después
de estudios excluyendo los servicios personales como materia
de arrendamiento, y esto da un importante progreso en 1la
técnica juridica y la creacién del contrato de prestacién de
servicios y se afirma que hay una conguista social. También
podenmos decir que este C6digo no establecid con precisién las
cosas que podian ser objeto del contrato de arrendamiento,
pero el maestro Manuel Mateos Alarcén, comentarista de este

cédigo sefala:

"El arrendamiento puede nacer sobre toda clase
de cosas,_ perc a condicién de que se halle en el
comercio".

397.

2 MATEOS ALARCON, MANUEL: Lecciones de Derecho Civil, P4g.



~excluye- también del objeto del contrato las cosas fungibles

que se consumen por el uso,

' En ese tiempo, marca el articulo 3079 ia forma en que
deberia revestir el contrato que debiera ser escrito cuando la
renta pasara de trescientos pesos anuales, debiendo constar,
ademds, de escritura pidblica cuando se trate de predios
raisticos y la renta excediera de mil pesos, segln el articulo
3080 deberia inscribirse en el Registro Piblico de 1la
Propiedad cuando el término fuera mayor de seis afios o haya

anticipo ern el pago de rentas por mis de tres afios.

La ciencia juridica vino a enriquecer al enmarcar una
distincién de las prestaciones en el arrendamiento de cosas y
la prestacién de servicios o de obras, ambos desligados del
antiguo arrendamiento. La prestacidén a que se obliga una de
las partes es fundamentalmente la de proporcionar a la otra su
fuerza de trabajo y el resultado de ésta; en cambio en el
arrendamiento de cosas, el arrendador concede sbéle a la otra
parte, el uso, goce y disfrute de alguna cosa. Nos dice el

maestro Ripert en el contrato de arrendamiento de cosas que:

“Esta reunién de tipos en una misma forma
contractual es sumamente impropia y se funda tan
sélo en razones histéricas.

“Hay que observar que el elemento personal del
trabajo emanacién de la actividad humana es
bastante mas importante en otros negocios que en
arrendamiento de cosas, donde tiene un valor

9



relativo, limitado por los demas a algunas especies

particulares, en las que el goce del arrendamiento

se contrapone a la actividad del arrendador; pero

alin en estos casos, su Importancia es muy pequeia

comparada con la gque alcanza en el contrato de

transporte, el mandato en la sociedad y en la misma
compraventa tipos todos ellos al contrato de
arrendanmiento de cosas"?.

El co6digo Civil de 1870, ademds de diferenéiar del
arrendamiento la prestacién de servicios y referido
exclusivamente al uso o goce de las cosas, rompe con la
tradicidn del Derecho Romano, al reglamentar el precio o renta

y la duracién o plazo.

Ya se ha mencionado que en el Derecho Romano, como en la
antigua legislacién hispana, se establecid que el precic que
se deberia pagar por el arrendamiento, debia ser en dinero y
al no hacerlo asf, el contrato dejaba de ser arrendamiento,
para convertirse en otro tipo de contrate. El legislador
mexicano de 1870 modificé este rigido sistema, disponiendo que
la contraprestacién a gue estaba obligado el arrendatario por
el uso o goce de la cosa, podia satisfacerse en dinero o en
cosa equivalente siempre que ésta fuera cierta y determinada.
Textualmente, el articulo 3078 del cédigo Civil preceptuaba:

"La renta o precio del arrendamiento . puede
consistir en una suma de dinero o en cualquier otra

cosa equivalente, con tal de que sea clerta y
determinada” .

3 RIPERT, GEORGE: Tratado Practico del Derecho Civil
FrancFrancés, Pag. 285,

10



Un acierto més del legislador fue el de la diversidad del
medio de pago de la renta que autorizaba aquella disposicién
Y que podia consistir tanto en mercancias o en cheque, gue en
esa época comenzaba a difundirse en nuestro medio. Uno de los
comentaristas mas autorizados del Cédigo Civil de 1870 fue
Mateos Alarcédn, quien explica cudl fue la razén juridica que
se tuvo en cuenta para aceptar el pago de la renta con

equivalentes ciertos y determinados en dinero:

“En el Derecho Romano, para gque pudiera
perfeccionarse el contrato de arrendamiento, no era
suficiente con el consentimiento de las partes
sobre la cosa y el precio, sino que era necesario
que una de ellas comenzara a ejecutar el contrato
entregando a la otra parte la cosa prometida; pero
en nuestro derecho no habria razén para seguir
aguel sistema porque los contratos innominados se
perfeccionan por el mero consentimiento, se rigen
por las clausulas y condiciones que se imponen los
contratantes y, en su defecto, por las reglas
comunes a todos los contratos y por los nominados
con los cuales tengan mayor analogia. De manera
que, conviniendo a los interesados en que el precio
consistiera en una cosa clerta y determinada, el
contrato que resultara debia regirse por las reglas
establecidas por el arrendamiento, que es el
contrato con el cual tiene mayor analogia o, lo que
es lo mismo, produciria los efectos del
arrendamniento y sélo se distinguiria de éste en el
nombre sin ningtn resultado juridico®

De acuerdo con la doctrina liberal en el Cédigo Civil de
1870, se establecié como principio general, la libertad de los

contratantes para celebrar el contrato de arrendamiento por el

tiempo gque mis conviniera a los mismos, salvo que para los

4 MATEOS ALARCON MANUEL: Obra citada, Pag. 253.

11



casos determinados que establece la Ley, asi era come lo
preceptuaba el articulo 3077. Ademds, con el fin de evitar
arrendamientos sin limite de duracién, ya que en ocasiones
esto era motivo de enajenaciones o mampartas a las que se
ocultaban vinculaciones prohibidas al Cédigo Civil, se
establecié que, cuando las partes no hubieran determinado el
tiempo de vigencia del contrato, éste seria por tres afios

obligatorios.

Asimismo, otra modificacién introducida por el Cédigo
civil de 1870, fue la de suprimir el derecho que conforma la
antigua legislacién gque tenfa el arrendador para dar por
terminado el arrendamiento cuando necesitara la finca para

habitarla con su familia. Y dispone asi el articulo 3146:

#El arrendador no puede rescindir el contrato

que quiere o necesita la cosa arrendada para su

propio uso, a menos que haya pactado lo contrario.”

El legislador mexicano de 1870, tomando como principio el
cédigo Napolebnico, rompe definitivamente con el concepto de
arrendamiento del antigquo Derecho, que conferia al comprador
de una cosa arrendada, la facultad de dar por terminado el

contrato de arrendamiento que habia celebrado el vendedor.

2.2 CODRIGO CIVIL DE _1884.
En el contrato de arrendamiento, el Cédigo Civil de 1884,
en general, sigue los mismos lineamentos que se establecieron

12



en el Codigc de 1870. Pero cabe sehalar que el primero de los
ordenamientos civiles citados introdujo modificaciones con
respectc a la forma en que debia concluir dicho corntrato
locativo cuandc las partes lo celepran por tiempo indefinide
y en relacién con el tiempo maximo por el cual podia tener

vigencia ese contrato.

En lo que hace a la forma del contrato, establece el

articulo 2047 del Cédigo Civil de 1884 que:

"El arrendamiento debe otorgarse por escrito,
cuando la renta pase de cien pesos anuales',
mientras que en el Cédigo Civil de 1870, se exigia dicha forma
en el caso de gque la renta pasara de tresclentos pesos

anuales.

También citamos que el Cédigo de 1884, en su articulo

3032 ordend:

"Todos los arrendauientos sean de predios
risticos, sean urbanos, que no se hayan celebrado
por tiempo expresamente determinado, concluirén a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes,
previa notificacién judicial a la otra parte, hecha
con dos meses de anticipacidén si el predio es
urbano, y de un afio si es rustico.”

Se dice gque la modificacién se hizo necesaria porq\ie
repugnaba a los principios de la justicia, que se declarase

obligado a uno de los contratantes (el arrendador} por un

13



tiempo que no constara que hubiera querido obligarse, en tanto
‘que al otro {el arrendatario) se le declaraba libre de toda
obligacidn por tiempe fijo y se le dejara a su arbitrio la

duracién del contrato.

A criterio de muchos, la reforma a gue nos referimos en
el parrafo anterior, no era porgue se repugnara a los
principios de 1la justicia, que se declarara obligado el
arrendador por un tiempo que no constare que hubiera querido
obligarse, sino a la presién de cardcter politico que siempre
ejerce  la clase poseedora sobre todo legisladora, para que
ésta dicte normas que la beneficien. Come hace mucho tiempo

manifestd en su libro Mateos Alarcén:

“Sabiendo que su silencio (en este caso los
* arrendadores) sobre este punto tan importante debia
producir para ellos la obligacién de continuar el
arrendamiento durante aquel plazo es fuera de duda
que con su conducta manifiesten claramente su
voluntad de someterse a las prescripciones de la
Ley, y, en consecuencia, que no es clierto, que no
conste gue hayan tenido voluntad de obligarse®>.

Asi{ pues, podemos dar la diferencia que marcaba el

articulc 3032 del Cédigo Civil de 1884 gue dice:

“Concluirdn a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, previa notificacién judicial a
la otra parte, hecha con dos meses de anticipacion
si el predio es urbano y un afo si es ristico";

s MATEOS ALARCON MANUEL: Obra citada, Pag. 182.

14



y la diferencia que marcaba el articulo 3168 del cédigo civil

de 1870 era:

*Cuande el contrato de arrendamiento no se haya
celebrado por tiempo determinado, deberia de durar
tres afios a cuyo vencimiento terminara sin
necesidad de previo desahucio”,
afiadiendo que los tres afios eran obligatorios Gnicamente por

el arrendador.

Otra de las diferencias entre los Cédigos, era que el de
1870 dejaba en libertad a los contratantes para que sefialaran
a su arbitrio el tiempo de duracién del arrendamiento que
creyeran conveniente a sus intereses, y de éste hacfan mafia
los propietarios para hacer verdaderas enajenaciones
disfrazadas de arrendamientos a largo plazo, para no pagar los
impuestos fiscales, y el Cédigo de 1884 establecié como plazo
méximo permitido para la duracién del arrendamiento el término

de 20 aflos.

Ccon la modificacién hecha por el cédigo Civil de 1884, se
dejo bien claro y por siempre que el arrendamiento debfa ser
un contrato temporal por antonomasia, que no debia confundirse

con otras funciones perpetuas contrarias al interés plblico.

Para concluir, podemos decir en cuanto al contrato de

arrendamiento en los Cbédigos Civiles de 1870 y 1884, dgue

15



evoluciond grandemente, ya que estos cuerpos legales procura-
ron independizarlos en muchos aspectos de la influencia del
Derecho Romano que lo tenian aguilosado, para hacer del mismo
contrato una figura juridica menos compleja, mas flexible y

sobre todo mis humana desde el punto de vista de algunos.

2.3 ODRIGO ¢ DE 1928.

Analizando en el Cédigo civil vigente, encontramos
importantes modificaciones en relacién a los Codigos de 1870

y 1884.

Asimismo, vemos como nuestros legisladores tratan de dar
una mayor proteccién a los arrendadores y en la exposicién de
motivos, se nos hace saber que el contrato de Arrendamiento se
modifica profundamente, desapareciendo wuchos privilegios
establecidos en favor del propietario, que supuestamente tiene

en una dura situacién del arrendatario.

En su articulo 2389 del Cédigo Civil vigente, encontramos

la definicién del contrato de arrendamiento que nos dice:

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

“E]l arrendamiento no puede exceder de diez afios
para las fincas destinadas a habitacidn, de quince
para las fincas destinadas al comercio y de veinte
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para las fincas destinadas al ejercicic de una

industria.”

En nuestros Cédigos de 1870 y 1884 no se establecia
precisamente el elemento del tiempo, pero ahora si modifica y
se hace més precisoc al establecer de un modo terminante, el

elemento temporalidad.

Hablemﬁs también de la manifestacién del) articulos 2338 en
lo que se refiere al "uso o goce de una cosa", o se debe
aclarar si tales términos son realmante equivalentes, o si, en
cambio, tienen diferentes significados. Existen autores que no
diferencian estos conceptos y, hablando del uso, es servirse
de sus cualidades para satisfacer una necesidad, mientras que
gozar es utilizar los beneficios que produce aprovechar sus

frutos.

Encontramos del maestro Rafael Rojina Villegas gquien dice

que:

"e]l usec y el goce son dos formas de aprovecha-
miento parcial de las cosas. El arrsndamiento puede
conceder el uso o goce, es declir, abarca los dife-
rentes grados de aprovechamiento parcial, los gie
consideran que los términos uso y goce son iguales
¢ semejantes, estan afirmande sin faltarles la
razoén, que el goce de una cosa supone necesarlanen-—
te el use, pero olvidan_ gue el simple usc ho
impiica el Joce o su goce"S.

3 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Contratos, Pag. 292.
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viendo esta diferenciacién, puede sostenerse que en
nuestro Derecho positivo el arrendamiento no concede a la vez
el uso y el goce de las cosas, sino s6lo €l uso o s6lo el
goce, de tal manera que, cuando se quieran conceder ambos, es
necesario que las partes lo pacten expresamente, si es que el

tnico uso posible de la cosa no trae aparejado el disfrute.

Estudiando al maestro Rafael Rojina Villegas, nos mani-~

fiesta que los elementos de la definicidén del contrato son:
1. La concesién del usoc o goce temporal de un bien.

2. El pago de un precio cierto, como contraprestacién

correspondiente a la concesién del use o goce.

. 3. La restitucién de la cosa, supuestd que sdlo se

transfiere temporalmente ese uso O goce.

Ahora bien, en nuestro Dperecho, el contrato de
arrendamiento, como en cualguier otro contrato, estd sujeto a
determinados requisitos de existencia. Los elementss gue son
substanciales, toda vez que sin ellos no puede existir, Yy
otros, gue si bien no son esenciales para la existencia del
contrato, si son indispensables para gue se: valido y que son

las condiciones de validez.



En‘nuestro cédiqq Civil, el articulo 1794 establece:

‘wpara ‘la existencia del contrato se requiere:
B "'I)' - Consentimiento,

Coerr) Objeto que pueda ser materia del
contrato.”

De esta definicién, se desprende que la existencia del

arrendamiento s6lo es posible cuando ha habido consentimiento

y objeto.

Asi pues, para los contratos en general, el
consentimiento es el acuerdo de voluntades que tiene por
objeto la creacidén o transmisién de derechos y obligaciones.
Podriamos hacernos un cuestionamiento en relacién a nuestro
tema: ¢En qué consiste el consentimiento en el arrendamiento?
Y la respuesta tan sencilla seria gue no es mas qgue el acuerdo
de las voluntades sobre la cesidén temporal del uso o goce de
una cosa y el pacto sobre el precio que por tal cesién debe

pagarse.
Hablamos también como son los contratos de arrendamiento:

1. Segiin el articulo 1836 del Cédigo Civil, el contrato
es bilateral, porque se obligan reciprocamente, siendo
las obligaciones fundamentales las de conceder el uso o

goce para el arrendador y pagar un precio ‘cierto para el
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arrendatario. Esta si 'se puede considerar una

caracéeriética esencial del contrato de arrendamiento.

2.7 El contrato de arrendamiento es oneroso, ya gque se
estipulan los provechos y gravédmenes reciprocamente; el
arrendador tiene el provecho de la renta y el gravamen de
conceder el uso o el goce de la cosa, y el arrendatario
tiene el provecho de usar la cosa y el gravamen de pagar

un precio por ese goce.

3. El arrendamiento es un contrato conmutativo. Segin

el articulo 1838 del Cédigo Civil:

"El contrato oneroso es conmutativo cuando las
prestaciones que se deben las partes son ciertas
desde que se celebra el contrato, de tal suerte gue
ellas puedan apreciar inmediatamente el beneflcio o
la pérdida que les cause éste."

4. Es consensual, ya que s6lo debe otorgarse por
escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales, de
acuerdo con lo ordenado por el articulo 2406. De manera
que excepcionalmente, el arrendamiento pueda ser un

contrato formal, cuando la renta exceda de cien pesos

anuales.

5. El contrato de arrendamiento es de tracto sucesivo,
éste consiste en que las obligaciones de las partes
subsisten o renacen continuamente, momente durante toda
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la duracién del contrato, lo que resulta :wmportante en
cuanto los efectos juridicos que se producen en casos de
nulidad y rescisién no puede haber restitucidn de las

prestaciones recibidas.

Segin Bonnecase, los elementos esenciales del contratoe

son: el consentimiento que es:

"El acuerdo de voluntades constitutive del

contrato"?.

Aplicando esta definicién, podemos decir que, cuando hay
acuerdo de voluntades entre el arrendador y el arrendatario
para conceder el primero el uso y goce de una cosa
temporalmente al sequndo, pagando éste un precio clerto como

remuneracién,

Podriamos con esto, hacernos una pregunta: ;Sobre qué es

el consentimiento?

Primeramente sobre la naturaleza del contrato; segundo
sobre la identidad de la cosa: y tercero sobre =l monto del

precio.

BONNECASE, JULIAN: Elementos de Derecho Civil, P&g. 105.
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.’A su vez, el contrato de arrendamiento tiene un objetc

mediato doble que es: La cosa arrendada y el precio o renta.

El articulo 2400 nos marca que todas las cosas pueden ser
objeto del contrato de arrendamiento, a excepcién de las gue
se consumen por el primer uso, las prohibidas por la Ley y los

derechos estrictamente personales.

Las cosas, objeto del arrendamiento, deben reunir los
requisitos generales que para todos los contratos sefiala el

Cédigo Civil en su articulo 1825:

“La cosa objeto del contrato debe: lo. existir
en la naturaleza; 20. ser determinada -]
determinable en cuanto a su especie; 3o. estar en
el comercio.”
No pueden ser objeto del contrato de arrendamiento los

bienes que se consuman por el primer uso, salvo que se renten

en calidad de muestra.

Tampoco pueden ser objeto del contrato de arrendamiento
los bienes que constituyan el patrimonioc ejidal, asi como los
bienes gue constituyan el patrimonio familiar, los bienes de
dominio piblico, los bienes propiedad de la Nacién y los

bienes del servicio pilblico.
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Asimismo, tampoco pueden ser objeto del arrendamiento,
los derechos estrictamente personales, como son: el uso, la
habitacién, los derechos nacidos del comodato y los derechos
llamados extrapatrimoniales, o sea los que se refieren al
estado y capacidad de las personas y los derechos plblicos

subjetivos.

Pasemos a hablar del precio, y de é&ste podemos decir que
es la prestacién que debe dar el arrendatario por el goce y

disfrute de la cosa.

En nuestro articulo 2399 se establece que:

"La renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero ¢ en cualquier otra
cosa equivalente con tal de que sea cierta y
determinada.”
Existe un precio cierto cuando las partes lo fijan con la
intencién de que sea el verdadero, tambidn puede entenderse
por precio cierto, aquél que es determinado, o sea que es

conocido y preciado desde el momento de la celebracién del

contrato.

Los elementos de valldez que deben sefialarse son:
La capacidad que se ha definido como la aptitud gue tiene
una persona para ser titular de derechos y obligaciones y de

ejercitar los mismos,
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Existen dos clases de capacidad, una de goce y la otra de
ejercicio; por capacidad de goce se entiende la aptitud de ser
titular de derechos y obligaciones; la capacidad de ejercicio
implica la anterior, con la caracteristica de poder hacer

valor los derechos ejercitdndolos.

Respecto a la capacidad para celebrar el contrato de
arrendamiento, si se exige a los arrendadores la general para
contratar, sin que sea necesario que el arrendador sea
propietario, ya que, segin el articulo 2401 del Cédigo civil

que dice:

"El que no fuere duefio de la cosa podré
arrendarla si tiene facultad para celebrar este
contrato, ya en virtud de autorizacién del dueiio,
ya por disposicién de la Ley."

El maestro Rojina Villegas establece cuatro categorias de

personas gque pueden celebrar el contrato de arrendamiento:

1. Los propletarios.

#2. Los que por un contrato tienen el uso o
goce de un bien, facultades por la naturaleza del
contrato, para trasmitir ese uso o goce.

"3, Los que, por virtud de un derecho real,
pueden conceder el uso o goce de los bienes ajenos.

"4, Los expresamente autorizados por la Ley en
calidad de administradores de bieres ajenos para
celebrar arrendamientos"®.

8 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Obra citada, Pig. 63.
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Pueden recibir en arrendamiento todas las personas que
tienen capacidad general, es decir, que sea apta para
contratar, pero la Ley establece ciertas restricciones para
determinadas personas inspiradas en consideraciones de orden

pGblico.

Anteriormente, se dijo al hacer la clasificacién del
arrendamiento, que es un contrato consensual por regla general
Y excepcionalmente formal, atento a lo dispuesto en los
articulos 1832, 2406 y 2407 del cédigo Civil que establecen

respectivamente que:

"En los contratos civiles cada uno se obliga en
la manera y términos que aparezca que quiso
obligarse, sin que para la validez del contrato se
requieran formalidades determinadas fuera de los
casos expresamente designados por la Ley.

"El arrendamiento debe otorgarse por escrito
cuando la renta pase de cien pasos anuales. Si el
predio fuere rtistico y la renta pasare de cinco mil
pesos anuales, el contrato se otorgaré en escritura
pliblica."

Pero si se entiende al nGmero de contratos de
arrendamiento gue se celebran y al monto de las rentas que se
pactan, se advertiri que la inmensa mayorfa de los contratos
de arrendamiento resultan formales ya que no hay inmueble que

en la actualidad rente menos de cien pesos anuales.

Asimismo, se dice que el arrendamiento gue no se haya
celebrado por escrito o en escritura piblica, segin el caso,
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estd afectado de nulidad relativa, pero si la veluntad de las
partes consta de manera fehaciente, tanto el arrendador como
el arrendatario, pueden exigir que el contrato se le de la

forma prevista por la Ley; el articulo 1833 prevé:

“cuando la Ley exija determinada forma para un
contrato, mientras que éste no revista esa forma no
ser§ valida, salvo disposicién en contrario, pero
si la voluntad de las partes puede exigir que se de
al contrato la forma legal."
Hay que hablar también de la licitud en el objeto, motivo
o fin del contrato. Es este otro de los requisitos necesarios
para la validez del contrato de arrendamiento. El articulo
1795, fraccién III del Codigo Civil, sehala como una de las

causas por las que pueden ser invilidos los contratos, y

textualmente dice:

"Porgue su objeto, motivo o fin sea ilicito...”
y el articulo 1830 del mismo ordenamiento dice que ilicito es:

"El hecho que es contrario a las leyes de orden
piblico o a las buenas costumbres."

Para determinar la licitud o ilicitud en el cbjeto del
contrato de arrendamiento, debemos atender al fin a que se
destine.el bien arrendado, y si ese fin se traduce en hechos
contrarios a las leyes de orden puablico o a las buenas
costumbres, el fin serd ilicito y, en consecuencia, el
contrato estari afectado de nulidad.
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El consentimiento no es suficiente para la plena validez
del contrato de arrendamiento, sino que es necesario que este
consentimiento esté exento de vicios que invaliden al

contrato, tales como el error, el dolo o la violencia.

Por error se entiende: el falso concepto que se tiene de
la realidad, pero no todo error constituye un vicio que inva-
lide el contrato, pues puede tratarse de un error de poca im-
portancia, que en la doctrina se conoce como error indiferen-
te. Para gque el error pueda ser causa de invalidez de un con-
trato, debe tratarse de un error que recaiga sobre el motivo
determinante de la voluntad de cualquiera de las partes con-

tratantes, segin lo dispone el articulo 1813 del Cédigo Civil.

Por dolo se entiende: cualquier sugerencia o artificio
que se¢ emplea para inducir a error o mantener en &l, a alguno
de los contratantes y por mala fe la disimulacién del error de
una de las partes, una vez conocida, de acuerdo con 1la

disposicién del articulo 1815 del Cédigo Civil.

Por violencia entendemos: segGn el articulo 1819, el
empleo de fuerza fisica o de amenazas que importan peligro de -
perder la vida, la honra, la libertad o bienes del contratante

o sus familiares.
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En consecuencia, el contrato de "arrendamiento gqueda
sujeto a las reglas generales antes expuestas, aplicables a

todos los contratos.
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CAPITULO II.
EL CONTRATO Y EL CONVEIIIO

1. * CONTRATO.

Es un acto juridico bilateral que se censtituye por el
acuerdo de voluntades de dos o mAs personas y gue produce
clertas consecuencias juridicas (creacién o transmisién dé
derechos y obligacicnes), debido al reconocimiento de una
norma de derecho. Sin embargo, tiene una doble naturaleza pues
también presenta el cardcter de una norma Jjuridica

individualizada.

En Roma surge el contrato, pero originalmente, no es una
fuente genérica de obligaciones, ya que sélo algunas figuras
tipicas del acuerdoe de voluntades producian accién y era
sancionado su incumplimiento. El sistema contractual romano en
una larga evolucién histérica que va del formalismo al

consensualismo, ve aparecer las siguientes figuras:

1. Contratos verbis, que se perfeccionaban (es decir,
adquirian obligatoriedad), s6lo mediante el uso de
determinadas frases verbales.

2. Contratos litteris, que se perfeccionaban mediante
la inscripcién de un registroc de una deuda. Era una forma

contractual que tuvo escasa. importancia.
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5. Contratos re, gque se perfeccionaban mediante el
consentimiento de las partes, aunado a la entrega (traditio)
de una cosa (res), eran el mutuo, el comodato, el depdsito y
la prenda; generalrmente creaban obligaciones sdlo para la
parte que recibia la cosa, pero eventualmente podian surgir
para la otra parte (exigiéndose por una actio contraria); por
ejemplo, cuando un depositaric hacia gastos extraordinarios
para la conservacién de 1la cosa, el depositante debia

reembolsarlos.

4, Contratos consensuales que se perfeccionaban por el
mero consentimiento de las partes y eran la compraventa o
emptio-venditio, el arrendamiento o locatio-conductio, la

sociedad y el mandato.

5. Contratos innominados eran aquéllos que nc
encuadraban dentro de una figura tipica y que resultaban
cbligatorios cuando concurrian el consentimiento y la

prestacién de una de las partes.

5. Pactos que eran los acuerdos que no producian
ningin efecto juridico, posteriormente para algunos de ellos

se concedié accidén para exigir su cumplimiesnto,

La concepcién romana del contrato subsiste prdacticamente

inalterada hasta la aparicion del liberalismo a fines del



sigle XVIII. Es en esta época que se otorga a esta figura
juridica un valor fundamental, pues incluso la existencia de
‘la sociedad se quiere haéer depender de un pacto (como en las
doctrinas Rousseau). Se estatuye el principio de la autonomia
de la voluntad y el de una casi absoluta 1libertad de
contratacién. Actualmente con el auge de las ideas colectivas,

el &mbito del contrato se va reduciendo paulatinamente.

Existen miltiples criterios de clasificacién de los

contratos, algunos de ellos son:

1. Civiles (el arrendamiento); mercantiles (el sequro),

laborales y administrativos.

2. Bilaterales o sinalagmiticos (Art. 1836 del Cédigo
civil), cuando existen obligaciones para ambos contratantes,
y unilaterales (Art. 1835 del Cédigo Civil), cuando séle una

de las partes estd obligada.

3. Onerosos cuando se estipulan provechos y gravamenes
reciprocos y gratuitos cuando el provecho es de una sola de

las partes (Art. 1837 del cédigo civil).

Cierto sector de la doctrina considera que existen muchas
figuras a las que debidamente se les da nombre de contrato,

siendo en realidad actos juridicos de naturaleza especial; por
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ejemplo: el matrimonio, la sociedad, el contrato colectivo de

trabajo y el contrato de adhesién.

2. CONVENIO.

Es el acuerdo de dos o mids personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones (Art. 1972 del
Codigo Civil). Las definiciones doctrinales coinciden con la
que estipula el ordenamiento civil. Es, pues, un género
particular de actos juridicos en el que el acuerdo de
voluntades tiene por objeto, un interés juridico referido a la
transmisién, modificacién, creacién o extincién de derechos y

obligaciones. Los contratos son una especie de este género.

En el derecho romano eran considerados como una fuente de
obligaciones de inferior categoria de los contratos, en virtud
de que por si solos no generaban obligaciones, para ello, era

necesario que:

a) Estuvieran unidas a un contrato principal (pacta

adiecta);

b) Los amparara el derecho pretorio (pacta pretoria);

c) Los amparara el derecho imperial (pacta legitima).
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Para que surtieran efectos, iban acompafados de palabras
solemnes o menciones escritas y su cumplimiento se garantizaba
a través de estipulaciones penales, de la entrega de arras, de
la constitucién de hipoteca o permuta o del aval de una

tercera persona.

3. ELEMENTOS ESENCIALES.

Analizaremos a continuacién, los elementos del acto
juridico contractual, en mérito a que su exposicién es
indispensable y de suma utilidad para nuestro estudio.
principiaremos por distinguir entre los elementos esenclales
o de existencia y los de validez; distincién que no es ocioso
reafirmar en virtud de que algunas legislaciones aln los

confunden.

Los elementos de existencia son -aquéllos sin cuya
concurrencia,'i el contrato no puede llegar a existir, no puede
nacer a la vida juridica; nuestro ordenamiento civil vigente
distingue los elementos esenciales de los elementos de
validez, sehalando que la ausencia de estos Gltimos en 1la

creacién del acto juridico, originan su invalidez solamente:

Articulo 1794 del Cédigo Civil:

#"Para la existencia del contrato se requiere:
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I, Consentimiento; -

jII. Objeto que pueda ser materia del contrato."

“Articulo 1795 del mismc ordenamiento:

nEl contrato puede ser invalidado:

) I. Por incapacidad legal de las partes o de
“una de ellas;

II. Por vicios del consentimiento;

III. Por que su objeto o su motivo o fin sea
ilicito;

Iv. Por que el consentimiento no se haya
manifestado en la forma que la ley establece.”

En los elementos de existencia el consentimiento es

definido por el maestro Rojina Villegas como:

“Acuerdo o concurso de voluntades que tiene por
objeto la creacién y transmisién de derechos u
obligaciones. En los convenios Lato Sensu, el
consentimiento es el acuerdo o concurso de
voluntades para crear, transmitir, modificar o
extinguir obligaciones y derechos."

El consentimiento...

"...es el acuerdo de voluntades constitutivo del
contrato. Dos personas por tanto dos voluntades,

° ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: "Derecho Civil Mexicano", Pag.
41,
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son necesarias por lo menos para que haya

consentimiento y por ende contrato...10,

De estas definiciones del consentimiento, se desprende
medularmente el hecho de que coinciden dos o mds manifesta-
ciones de voluntad por las cuales sus autores consienten el

nacimiento o transmisién de determinados efectos de Derecho.

Por lo tanto, el contrato contiene dos o més
declaraciones de voluntad reciprocas y correlativas de las
cuales la primera es llamada la oferta y la segunda es la
declaracién que se refiere a la oferta y que se denomina
aceptacién; por tanto, el consentimiento se integra cuando

existiendo la oferta ésta es aceptada.

"...El consentimiento puede ser expreso o
tacito..."

Dice el Cédigo Civil en su articulo 1803:

#...Es expreso cuando se manifiesta verbalmente,
por escrito o por signos inequivocos. El técito
resultara de hecho o actos que lo presuponen o gue
la autoricen a presumirlo, excepto en casos en que
por ley o por convenio la voluntad deba
manifestarse expresamente...”.

termina diciendo este articulo; en los siguientes, nuestro

C6digo establece que si el contrato es celebrado entre

10 BONECASSE, JULIEN: "Elementos de Derecho Civil".
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presentes sin fijacién de plazo para aceptar la oferta, ésta
deberé aceptarse inmediatamente. Cuando se hace una oferta sin
fijacién de un plazo, pero a persona no presente, el oferente
quedaré ligade durante tres dias adem&s del tiempo necesario
para la vuelta del correo o del que se juzgue bastante, no

habiendo correo, segun las distancias y las comunicaciones.

La ausencia del consentimiento en el contrato por ser un
elemento esenclal, imposibilita su nacimiento. Al tratar el
contrato de nuestro estudio, haremos las observaciones gue el
consentimiento suscita, ya que ha de manifestarse en la compra
de esperanza, bajo la base de que el comprador corra el riesgo
de. que las cosas no lleguen a existir, y el vendedor quedaré
obligado a transmitir la propiedad de lo que exista o ss

produzeca respecto de los objetos vendidos.

4.  EL OBJETO.

En la definicién que de este elemento de existencia del
contrato nos aporta el maestro Rojina Villegas, se hace un
llamado de atencién para no confundir el objeto de 1la
obligacién y el objeto del contrato, siendo, ademis esta
def inicién suficiente para dejar sentado con claridad que debs.

entenderse este contrato esencial:

"E]l objeto en el contrato no es la cosa o el
hecho. Estos son los objetos indirectos de la
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obligacién, pero como el contrato la crea y ésta
tiene como objeto la cosa o el hecho, la
terminologia juridica, por razones précticas y de
aconomia en el lenguaje, ha confundido,
principalmente en los Cbédigos, el objeto de la
obligacién con el objeto del contrato...

“pesde el punto de vista doctrinario se distin-
guen el objeto directo que es crear o transmitir
obligaciones en los contratos, y el objeto indirec-
to que es la cosa o el hecho que asi mismo son el
objeto de la obligacién que engendra el contrato. A
su vez, en la obligacién el objeto directo es la
conducta del deudor y el indirecto la cosa o el
hecho relacionado con dicha conducta...wil

Entonces podemos decir gue el objeto inmediato del
contrato estd representado por la creacién o transmisién de
derechos y obligaciones y el objeto mediato lo constituye la
cosa gue el obligado debe dar y el hecho que el obligado dabe
hacer o no hacer (Art. 1824 del cédige Civil), aqui las

obligaciones puedan ser de dar, de hacer o de no hacer.

El otro requisito esencial que debe tener el objeto del
contrato es su posibilidad juridica; se entiende que una cosa
es juridicamente posible cuando estd en el comercio y cuando
es determinada o susceptible de determinacién juridica en
cuanto a su especie; y asi lo preceptla el articulo 1825 del

C6digo civil:

11 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Op. Cit., P&g. 361.
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*...la cosa objeto del contrato debe:
1. Existir en la naturaleza.

2. Ser determinada o determinable en cuantoc a
su especie.

3. Estar en el comercio.”

Por lo tanto, son cosas juridicamente imposibles las que

est&n fuera del comercio y la que no se puede determinar.

Dentro de 1la terminologia juridica se ha hecho una
distincidén entre contratos y convenios en sentido estricto; al
contrato se le ha dejado la funcién positiva, es decir, el
acuerde de voluntades para crear o transmitir derechos y
obligaciones, y al convenio en sentide estricto, 1le
corresponde la funcién negativa de modificar o extinguir eses
derechos y obligaciones. El convenio, lato sensu, comprende

ambas funciones.

En esta definicién del convenio y del contrato se supone
la del acto juridico. Podemos decir que el contrato es un acto
juridico plurilateral que tiene por objeto crear o transmitir
derechos y obligaciones reales o personales. Es un acto
juridico plurilateral, porque en todo contrato hay una
manifestacién de voluntades gque se llama juridicamente
f'consentimiento", es decir, un concurso o acuerdo de dos o més
voluntades. Como en todo acto juridico, esta manifestacién de
voluntades tiene o se propone un objeto, que es en el caso del
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contrato, crear o transmitir obligaciones y derechos. Hemos
sefialado ya los elementos esenciales del acto juridico; y el
contrato, como acto juridico, tiene esos dos elementos
esenciales, que son la manifestacidén de voluntad animada de la
intencién de producir efectos de derecho, y el objeto que
persigue esa manifestacién de voluntad, gue en el contrato
consiste f(nica y exclusivamente en crear o transmitir
obligaciones y derechos. Se supone el tercer elemento, o sea,
que la norma juridica ampara la manifestacién de voluntad y

reconoce los efectos deseados por los contratantes.

A su vez, el convenio stricto sensu es un acto juridicoe
plurilateral que tiene por objeto modificar o extinguir
obligaciones y derechos. El contrato crea derechos reales o
personales, o bien los transmite; pero el contrato no puede
crear derechos distintos, No hay, por ejemplo, contrato en el
acuerdo de voluntades para crear un derecho politico, primero
porque esto juridicamente es imposible, ya que los derechos
politicos no pueden crearse por su acuerdo de voluntades por
contrato; y, segundo, porque el objeto especifico del contrato

siempre es la creacién de un derecho real o personal.

5. EL 0 VAL

Dentro de nuestro Cédigo Civil no se mencionan los

alementos de validez, sino se deben deducir de lo marcado en
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el articulo 1795 a contrario sensu de nuestro cédigo Civil; el

" cual-los menciona, como ya lo mencionamos:
Nuestros elementos son:

a) Capacidad legal de las partes o de una de ellas, ya

que sin &sta no se padria perfeccionar un contrato o convenio;
b) No deben existir vicios en el consentimiento;
c) Su objeto o su motivo o fin debe ser licito; y

d) El consentimiento se haya manifestado en la forma

que la ley lo establece.
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CAPITULO IIT.
CONTRATO DE ARRENDANIENTO

1. CONCEPTQ.

El contrato se define como un acuerdo de voluntades para
crear o transmitir derechos y obligaciones; es una especie
dentro del género de los convenios. El convenic es un acuerdo
de voluntades para crear, transmitir, modificar o extinguir
obligaciones y derechos reales o personales; por lo tanto, el
convenio tiene dos funciones: una positiva, que es crear o
transmitir obligaciones y derechos; y otra negativa, modifi-
carlos o extinguirlos. Preferimos decir derechos reales y
personales, Yy no derechos patrimoniales, en virtud de gue pue-

den existir derechos personales de contenido extrapatrimonial.

2. OBSERVACION PERSONAL_DEL _ERROR QUE CONTIENE EL_ CODIGO

CIVL N S CAPITU I II1 L_TITULO S .

Para iniciar este capitulo, quisiera hacer notar un
error; el que creo para ni, existe dentro de nuestro C&digo
civil; podemos comenzar con decir que al celebrar el contrato
se producen para las partes, arrendador y arrendatario, tanteo
derechos como obligaciones reciprocas. E1 Cédigo Civil
reglamenta en sus Capitulos I y II del Titulo Sexto, cudles

son los efectos juridicos gque produce para las partes el

41



arrendamiento. Asi pues, podemos manifestar que nuestro Cédigo
Civil primero se ocupa de las obligaciones del arrendador vy,
en segundo término, de las del arrendatario; sin embargo, el
enunciado gue utiliza en.ambos capitulos no es légico con su

contenide, pues en el Capitule II habla:

“De los Derechos y obligaciones del
arrendatario...”
con lo que al mencionarse de esta manera los enunciados,
parece que enseguida se referird en cada uno de esos capitulos
a los "Derechos", pero no es asf, ya que inmediatamente
comienza a redactar cuiles son respectivamente, las
"Obligaciones" del arrendador y del arrendatario. Por tal
motive, hubiese sido mejor invertir los términos en los que lo

redacta el Cédigo Civil.

3.  OBLIGACIONES_DEIL ARRENDADOR.

Hablemos de las obligaciones del arrendador como lo

dispone el articulo 2412 del C6digo Civil.
El arrendador esti obligado aungue no haya parte expreso

1. Entregar al arrendatario la finca arrendada con

todas sus pertenencias y en estado de servir para.el uso
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convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél a

que por su misma naturaleza estuviese destinada;

2. Conservar la cosa arrendada en el mismo estado
durante el arrendamiento, haciendo para elle todas las

reparaciones necesarias;

3. No estorbar, ni embarazar de manera alguna, el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones

urgentes e indispensables;

4. Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por

todo el tiempo del contrato; y
5. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa

anterjores al arrendamiento.

En las obligaciones a que se refiere el articulo 2412 del

cb6digo civil que se acaba de transcribir, se encuentran

obligaciones de dar, de hacer y de no hacer, pero como todas

ellas se derivan, como dice Planiol del principio fnico

consistente en que el arrendador debe procurar al arrendatario

el uso o goce temporal de la cosa arrendada, y esta obligacién

se clasifica en nuestro Derecho, como una obligacién de dar,

hay que concluir que el arrendador tiene a su cargo como
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.obligacién fundamental, una obligacién de dar. Podemos decir
que el articulo 2011 del Cédigo Civil puede confirmar lo

planteado cuando manifiesta que:

"La prestacién de cosa puede consistir:
"...IT. En la enajenacién temporal del uso o
goce de cosa cierta."

Asi encontramos que la primera obligacién que tiene a su
cargo el arrendador es la de entregar la cosa al arrendatario.
Esta entrega debe hacerse con todas las pertenencias de la
cosa, asi como de sus accesorios, entendiendo por éstos los
que responden a la naturaleza o destino de ella; asi por
ejemplo, tratédndose del arrendamiento de locales destinados a
la vivienda, la entrega comprendera, los patios, Jjardin,

escalera, garaje, etc., si es que existen.

A diferencia del contrato de compraventa y del usufructo,
la entrega de la cosa que no ha de hacerse en 21 estado en que
se encuentra, sino en el estado de servir para el uso
convenido o para el que sea mis adecuado a su destino, en caso
de que no exista convenio; el arrendador sélo cumple con su
obligacién de entregar la cosa, si la da en buen estado de
uso., Es m&s, de acuerdo con el articulo 2448-A del Cédigo
Civil y tratandose del arrendamiento de fincas urbanas, la Ley

prohibe al arrendador dar en arrendamiento una localidad que
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no. reina las condiciones de higiene y salubridad exigidas por

la’' Ley de la materia.

Con respecto al tiempo en gue deba hacerse la entrega de
la cosa arrendada, debe estarse a la fecha que convinieron las
partes, pero a falta de ello, la entrega deberd llevarse a
efecto, "luego que el arrendador fuere requerido por el
arrendatario", lo cual constituye una excepcién en el
cumplimiento de las obligaciones de dar, pues en éstas, como
es sabldo, la prestacién debe efectuarse dentro de los treinta

dias que siguen a la interpelacién.

Podemos ver gque aun cuando en el titulo relativo al
arrendamiento, el Cédigo Civil no dice en qué lugar debe
hacerse la entrega de 1la cosa arrendada, materia que
representa importancia en el arrendamiento de bienes muebles,
esta cuestién se pueda resolver aplicando por analogia lo
dispuesto por el articulo 2291 del Cédigo Civil, relativo a la

compraventa:

*La entrega de la cosa vendida debe hacerse en
el lugar convenido, y si no hubiese lugar designado
en el contrato, en el lugar en que se encontraba la
cosa en la época en que se vendié.”

Asimismo, volvemos a aclarar que la obligacién de

entregar la cosa arrendada no es renunciable, ya que pudiera
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decirse es la obligacién engendrada por el contrato de

arrendamiento.

'La falta de cumplimiento del arrendador a su obligacién
‘de entregar la cosa arrendada, da derecho al arrendatario para
demandar la rescisién del contrato o su cumplimiento, con el
page de dafios y perjuicios en cualquiera de los dos casos; sin
embargo, no tiene culpa ni negligencia en dicha pérdida,
entonces de acuerdo con el articulo 2111 del Cédigo Civil, el

arrendador quedard liberado:

"Nadie est& obligado al caso fortuito si no
cuando ha dado causa o ha contribuido a é1, cuando
ha aceptado expresamente esa responsabilidad, o
cuando la ley se la impone.”

La segunda obligacién a que se refiere el articulo 2412
del cbédigo Civil, es la de conservar la cosa arrendada en buen
estado, haciendo para ello todas las reparacjones necesarias

durante el arrendamiento.

El arrendador estad obligado no solamente a entregar la
cosa arrendada en buen estado de servir para el uso convenido,
sino que, ademds, estd sujeto también a conservar ese buen es-

tado de la cosa por todo el tiempo que dure el arrendamiento.
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Se dice que la razén de ello, es que el contrato tiene el
carédcter de tracto sucesivo o, como lo manifiesta el maestro

Rojina Villegas:

"Podria explicarse el arrendamiento como una
serle de prestaciones sucesivas que el arrendador
ejecuta en favor del arrendatario"l?,

A pesar de que el arrendador esté obligado a efectuar las
reparaciones gque requiera la cosa arrendada, esto no quiere
decir que deba hacer todas, sino sélo aquéllas gue sean de
consideracién, pues respecto de las leyes, la Ley lo exime y
las deja a cargo del arrendatario; asi lo manifiesta el
articulo 2444:

"El arrendatario debe hacer las reparaciones de
aquellos deterioros de poca Iimportancia que
regularmente son causados por las personas que
habitan el edificio.”

Si es el caso de gque 1la cosa arrendada necesite
reparaciones y el arrendador no las haga, queda a juicie del
arrendatario, rescindir el contrato, o recurrir al Juez para
que lo obligue a realizar las reparaciones. En nuestro Derecho
no se permite, como en otras legislaciones, que el
arrendatario retenga la renta para obligar al arrendader a
cumplir su obligacién de reparar la cosa objeto del contrato;

pues sdlo se concede accién al arrendatario para demandar al

12 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Obra citada, P4ag. 330.
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arrendador el pago de dafies y perjuicios que se hayan causado
por la falta oportuna de reparaciones. Esta solucién, aunque
es menos efectiva yue la de facultar al inquilino a retener la
renta o una parte de ella, es més juridica porque no permite
que el arrendatario se haga Jjusticia por si mismo,

circunstancia que podria originar abusos, evidentemente.

El derecho del arrendatario que tiene sobre el arrendador
es que haga las reparaciones necesarias en la cosa arrendada,
por todo el tiempo que dure el arrendamiento, este puede ser
renunciado; las partes pueden convenir que sean por cuenta del
arrendatario. A su vez, nada impide que respecto a las
reparaciones locativas, o sea los deterioros de poca
importancia, las partes convengan en que sean por cuenta del

arrendador o de ambas partes.

Una obligacién es la tercera, que tiene a su cargo el
arrendador a diferencia de las anteriores, ésta es de carAicter
negativo, es una abstencién; es el de no estorbar ni embarazar
de manera alguna en el uso o goce de la cosa arrendéda. Por
virtud de esta obligacidén, el arrendador no puede intervenir
en el uso de la cosa aunque ésta sea suya, en consecuencia,

tampoco podra mudar la forma de la cosa arrendada.

No obstante que el arrendador debe asumir una actitud

pasiva a fin de respetar el uso que de la cosa tiene el
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arrendatario, la Ley le faculta a intervenir para evitar que
su propledad perezca por falta de reparaciones, obligindole
asimismo, a realizarlas en forma tal que no estorbe al arren-
datario en su disfrute; sin embargo, en la practica puede su-
ceder que el ejercicio de este derecho impida el cumplimiento
de la obligacién primordial que tiene el arrendador de
procurar y no estorbar el uso o goce de la cosa por el
arrendatario; pero este conflicto lo podemos resolver por lo

dispuesto por el articulo 2445 del Cédigo Civil, el cual dice:

"El arrendatario que por causa de reparaciones
plerda el uso total o parcial de la cosa alquilada,
tiene derecho a no pagar el precio del
arrendamiento, a pedir la reducclén de este precio
del arrendamiento, a pedir la rescisidén del
contrato si la pérdida de uso dura mis de dos meses
en sus respectivos casos."

La cuarta obligacién que impane al arrendador el precepto
que se viene estudiando, consiste en que éste debe garantizar
al arrendatario el uso o goce de la cosa arrendada, por todo

el tiempo que dure el contrato.

Esta obligacidén de garantizar al arrendatarioc el uso o
goce de la cosa arrendada, no se refiere evidentemente a los
hechos propios del arrendador, sino a aquellos que provienen
de terceros ajenos al contrato. Los tratadistas distinguen
sobre este particular, los actos de terceros que son puramente
de hecho, de los gue tienen un fundamento de derecho, dando
soluciones distintas segin se esté en una u otra cosa.
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El C6digo civil hace la misma distinecién que la doctrina

y de tal forma, lo prevé en su articulo 2418:

Lo dispuesto en la fraccién IV del articulo

2412 no comprende las vias de hecho de terceros que

no aleguen derechos sobre la cosa arrendada que

impidan su uso o goce. El arrendatario en estos

casos, s6lo tiene accidén contra los autores de los
hechos y aunque fuesen insolventes no tendra accién
contra el arrendador.”

La razén de que el legislador no responsabilice al
arrendador por los actos de terceros que no aleguen derechos
sobre la cosa arrendada, se debe a que, siendo el arrendatario
quien estd en posesién de la cosa, se halla en mejores
condiciones que el arrendador, de defenderla frente a
cualguier perturbador; otra razén que explica el articulo
anteriormente citado, es que el arrendador no puede ser
responsable por actos de terceros que muy probablemente, se

deben a sentimientos de venganza a una animadversién

provocados por el propilo arrendatario.

No sucede lo mismo tratdndose de actos de terceros que
aleguen tener algin derecho sobre la cosa arrendada, pues, en
este caso, el arrendatario no tiene suficiente calidad
juridica para defenderla por si mismo. Ahora bien, como el
arrendador estd obligado a garantizar al arrendatario el uso
o0 goce pacifico de la cosa arrendada, es a 61 a dguien
principalmente corresponde comenzar el litigio, dejandoc fuera
de éste al arrendatario, lo cual es justo porque, existiendo
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una accién contra la propiedad, las cuestiones que la afectan
deben discutirse con el propietario maxime cuando el
arrendatario tiene derecho a gozar pacificamente de la cosa,
goce que no serfa pacifico, si tuviese que litigar con los
terceros que por cualquier circunstancia alegaran tener algtGn

derecho schre la cosa objeto del contrato.

Vemos pues que la responsabilidad c¢ivil por el
incumplimiento del arrendador, deriva de la privacidn parcial
o total del uso de la cosa surge cuando ella es atribuible a
su culpa o a mala fe, es decir, dolo. Confirman esta solucién
los articulos 2126 y 2127 relativos a la eviccién que
respectivamente manifiestan:

"si el que enajené hubliera procedido de buena

fe, estarad obligado a entregar al que sufrié la

eviccidén:

“I. El precio integro que recibid por la cosa.

“IT. Los gastos causados en el contrato, si
fueran satisfechos por el adquirente.

“ITI. Los gastos causados en el pleito de
eviccidbn y en el de saneamiento.

"IV, El valor de las mejoras utiles y
necesarias, slempre que en la sentencia se
determine que el vendedor satisfaga su importe."
El otro articulo manifiesta:

vSi el que enajena hubiera procedido de mala fe,
tendrd las obligaciones que expresa el articulo
anterior, con las gravaciones siguientes:

#.,.ITT. Pagar& los dafios y perjuicios."
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Como requisito indispensable para que el arrendataric
pueda hacer valer sus derechos en caso de eviccidén, es
necesario que al ser emplazado en juicio, lo denuncie el

arrendador.

La obligacién gque tiene el arrendador de garantizar al
arrendatario el usc o goce pacifico de la cosa arrendada, es
renunciable; sin embargo, es nulo el pacto que exima al
arrendador de prestar la eviccién cuando é&ste actle de mala
fe. A tal solucién, se llega aplicando por analogia, el

articulo 2122 que dice:

*Es nulo todo pacto que exima al que enajena, de
responder la eviccién, slempre que hubiese mala fe
de parte suya.”

La quinta obligacién y filtima del arrendador a gque se
refiere el artfculo 2142 que se estd analizando, es la de
responder de los daiios y perjuicios que sufra el arrendatario,

por los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada.

Esta obligacién no es m&s que la consecuencia légica y
directa de aquella otra que obliga al arrendador a entregar la
cosa en estado de servir para el uso convenido. Como esto (l-
timo implica la obligacién por parte del arrendador, de procu-

rar al arrendatario una.posesién dGtil de la cosa, es natural
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que, en caso de'que,ésté sufra daﬁos por vicios o defectos

~ocultos de aquélla, sea el propio arrendador quien responda.

A diferencia del contrato de compraventa, en que el ven-
dedor sélo responde por los vicios cuando los hubiese conoci-
do, en el arrendamiento el arrendador es responsable de éstos
aun cuando fuesen ignorados por é1; ahora bien, dada la cir-
cunstancia de que el arrendamiento es un contrato de tipo su-
cesivo, el arrendador no sélo responde de los vicios o defec-
tos anteriores a la fecha en que se haya celebrado, sino que
ademds responde de los que aparezcan durante el arrendamiento.
El articulo 2421 del Cédigo Civil es claro al respecto:

"El arrendador responde de los vicios o defectos
ocultos de la cosa arrendada que impidan el uso de
ella, aunque 61 no los hublese conocido o hubiesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento sin culpa
del arrendatario.”

No basta que la cosa arrendada tenga vicios o defectos
para gue en seguida surja la responsabilidad del arrendador,
sino que precisa ademds, que esos vicios o defectos impidan el
uso normal a gque se destina la cosa. Por otra pérte, es
necesario seflalar que el arrendador sélo responde de tales
vicios o defectos, cuando sean ocultos, pues si son aparentes,
es decir, apreciables a simple vista, la ley presume que el
arrendatario por haberlos conocido, los tuvo en cuenta para

aceptar el precio del arrendamiento.
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Cuando el arrendatario sufra las consecuencias de haber
tomado en arrendamiento una cosa que contenga vicios o
defectos en las caracteristicas apuntadas anteriormente, queda
a su eleccién pedir una disminucién de la renta o la rescisién

del contrato con el pago de dafios y perjuicies, en su caso.

Finalmente, es necesario agregar que la obligacién que
venimos tratando es renunciable. En efecto, las partes pueden
convenir que el arrendador no responda por los vicios o
defectos ocultos que contenga la cosa arrendada, pero ese
convenio puede quedar sin validez, si el arrendador procedié
de mala fe. A esta solucién se llega si aplicamos el articule

2158 del C6digo Civil que dice:

“Las partes pueden restringir, renunciar o
ampliar en responsabilidad por los viclos
redhibitorios, siempre que no haya mala fe."

Las cinco obligaciones a que alude el articulo 2412 que
acabamos de explicar son las principales obligacionas del
arrendador; sin embargo, éste tiene en el arrendamiento otras
obligaciones secundarias, las cuales trataremos de explicarlas

en forma muy breve a continuacién:

1. La primera obligacién que a este concepto podemos
menéionar, es aquélla que tiene el arrendador de pagar al
arrendatarioc las mejoras gue éste efectfie en la cosa
arrendada. )
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El articulo 2423 del Cédigo Civil apunta en qué

casos tiene lugar el cumplimiento de esta obligacién:

“Corresponde al arrendador pagar las mejoras
hechas por el arrendatario:

’

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

"II. S1 se trata de mejoras fitiles y por culpa
del arrendador se rescinde el contrato.

“III. Cuando el contrato fuere por tiempo
indeterminado, si el arrendador autorizé al
arrendatario para que hiciese mejoras y antes de
que transcurra el tiempo necesario para que el
arrendatario quede compensado con el uso de las
mejoras y de los gastos que se hizo, da el
arrendador por concluido el arrendamiento.”

Como es muy frecuente en la pradctica que al
celebrarse el contrato de arrendamiento se estipule que
las mejoras hechas por el arrendatario “quedan a
benaficio de la cosa arrendada" como lo prevé el articulo
2424 del Cédigo Civil, dispone que las mejoras a que se

refieren las fracciones II y III del articulo anterior,

deberdn ser pagadas siempre por el arrendador.

2. Otras dos obligaciones del arrendador que son dignas
de mencionar son las de respetar los derechos de
preferencia en un nuevo arrendamiento y tanto que tiene
a su favor el arrendatario. El articulo 2447 del Cédigo

Civil es claroc sobre este particular:
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“En los arrendamientos que hayan durado mas de
cince afios y cuando el arrendatario ha hecho
mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene
derecho, si estad al corriente en el pago de la
renta, a que en igualdad de condiciones, se le
prefiere a otro Interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca. También gozara del
derecho del tanto si el propietario quiere vender
la finca arrendada, explicindose en lo conducente
lo dispuesto en los articulos 2304 y 2305."

3. Dentro de esta misma categoria de obligaciones

secundarias, puede incluirse la que tiene el arrendador

de dar recibo por la renta que el arrendatario le pague,

artfculo 2080 del Cédigo Civil:

#El deudor que paga tlene derecho a exigir el
documento que acredite el pago y puede retener éste
mientras no le sea entregado."

Ahora bien, como es peligroso que el arrendatario

retenga la renta cuando el arrendador no le guiere dar el

recibo correspondiente porgue éste pudiese demandarle la

rescisién de su contrato por falta de pago puntual de la

renta, lo que aquél debe hacer es promover diligencia de

consignacién de pago, para evitar las molestias de

litigio en el que tendria que justificar que la mora

le es imputable.

un

no

4. Por Gltimo, puede mencionarse otra obligacidn del

arrendador, la que se contiene en el articulo 2450 del

Cédigo civil que manifiesta:
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"El propletario no puede rehusar como fiador a
una persona que relna los requisitos exigidos por
la ley para ser fiadores."

La obligacién de este artfculo impone al arrendador,
es letra muerta, pues dada la escasez de viviendas, éste
puede exigir al fiador que mas le satisfaga, sobre todo,
cuando no hay en el Cédigo Civil un precepto que obligue
a los propietarios a rentar sus fincas en un plazo
razonable. En tal situaci6n, la Gnica posibilidad que
tiene el arrendatario de obligar al arrendador para que
acepte el fiador propuesto, cuando aquél ya esté en
posesién de la cosa, como en el caso a que se refiere el
articulo 2447 del c6digo Civil que anteriormente

transcribimos.

B C ES DE REND Q.

Mencionaremos las principales obligaciones del

arrendatario que se encuentran consignadas en el articulo 2425

del Cédigo civil que dice:

“El arrendatario est4i obligado:

“I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo
convenido.

"IT. A responder de los perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de
sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.

#IIX. A servirse de la cosa solamente para el

uso convenido o conforme a la naturaleza y destino
de ella."
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Una de las primeras obligaciones que tiene a su cargoe el
arrendatarioc es la mis importante de todas, ya que recae sobre
un elemento esencial del contrato como es el precio. Sin que
esta obligacién de'pagar la renta por parte del arrendatario,
es indudable gque no puede existir el contrato de

arrendamiento.

Asimismo, en el articulo 2425, fracci6n I del cédigo
civil, se menciona que la renta debe pagarse en *la forma y
tiempo convenidos”. Esto significa que en el primer término
hay que atenerse a lo que las partes hayan dispuesto, peroc en
todo caso, la renta debe consistir en dinero o en cosa
equivalente, con tal de ser cierta, es decir, gque no deje
lugar a dudas respecto a su individualidad, o en cuanto a su

especie.

A falta de convenio expreso, la renta debe pagarse, segin

el articulo 2452 del Cédigo Civil:

“Por meses vencidos si la renta excede de cien
pesos; por quincenas vencidas, si la renta es de
sesenta a cien pesos; y por semanas, también
vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta
pesos."

Por lo que respecta al lugar en que debe hacerse el pago
de la renta, hay gue estar a lo dispuesto por el articulo 2427

del cédigo civil que dice:
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“La renta sera pagada en el lugar convenido, y a
falta de convenio, en la casa habitacién o despacho

del arrendatario."

El arrendatario estd obligado a pagar la renta desde que
recibe la c¢osa hasta que la devuelve, al término del
arrendamiento; sin embargo, la Ley prevé, en ciertos casos,
como excepcidén que el arrendatario no tlene obligacién de
pagar- la renta. Esto tiene lugar cuando el arrendatario, sin
culpa de su parte, no puede aprovechar la cosa arrendada, como
cuando la cosa se pierde, por caso fortuitc o fuerza mayor,
ocurre la eviccién, o por causa de reparaciones. En sus
articulos 2431, 2434 y 2445, el cédigo civil respectivamente

manifiesta:

"Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente al arrendatario el uso de la cosa
arrendada, no se causard renta mientras dure el
impedimento y si éste dura mias de dos meses, podri
pedir la rescisién del contrato."

"si la privacién del uso proviene de la evicecidn
del predic, se observar& lo dispuesto en el
articulo 2431."

“£l arrendataric que por causa de reparaciones,
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene
derecho a no pagar el precio del arrendamiento."

La razén de que la Ley exima en los casos anteriormente
citados al arrendatario, de la obligacidén de pagar la renta,
se justifica porgue entre el uso o goce de la cosa arrendada
y el precio o renta, debe mantenerse la proporcién convenida

por las partes, ya que, siendo el objeto del arrendamiento, la
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concesifdn del uso o goce de una cosa a canplo de un preclo, es
indudable que desde el morientc en que se hace imposible el uso
o goce de la cosa, cesa la causa por la cual el arrendatario
se obligd pues en tanto conviene éste, en cuanto debia usar

dicha cosa.

Si el arrendatario faltase al cumplimiento de su
obligacién de pagar la renta, el arrendador tiene derecho a

rescindir el contrato, articulo 2489 del Cédigo Civil:

“E]l arrendador puede exigir la rescisién del
contrato.

“I. Por falta de pago de la renta en los
términos previstos en los articulos 2452 y 2454."
Pero ademds de la rescisién, el arrendador puede exigir

el pago de dafios y perjuicios al arrendatario.

La segunda obligacién fundamental del arrendatario a que
se refiere el articulo 2425, fraccién II del Cédigo Ccivil, es
la de responder de los dafos y perjuicios que la cosa
varrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus
familiares, sirvientes o subarrendados. Esta obligacién
implica que el arrendatario debe cuidar y conservar le cosa
arrendada con esmero y diligencia come si fuera propia. O como
se dice en el Derecho francés, usarla "como un buen padre de

familia”, lo gque significa, segun Planicl y Ripert:
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“pPortarse en relacién con la cosa arrendada,
como lo haria el propietario mismo, suponiéndolo
diligente y cuidadoso®i?.

Ahora bien, aplicando a esta obligacién de cuidar la
cosa, los principios de la teoria de la responsabilidad civil,
puede afirmarse que el arrendatario sélo responde los actos en
que tiene culpa grave, ya que el arrendamientoc no es un

contrato gratuito, sino de carédcter oneroso.

La obligacién que estamos tratande es esencial al
contrato y las partes no pueden aludirla, porque de hacerlo,
seria un acto contrario a las buenas costumbres y al interés

plblico, o como dice Manresa y Navarro:

#Ambas obligaciones (se refiere a las que pesan
sobre el arrendatario de usar la cosa conforme a su
destino y a la de usarla como un buen padre de
familia), son de las esenciales, de las que no
pueden dejar de existir, pues en cuanto a la
primera, si bien las partes son dueiias de
determinar el destino de la cosa, una vez rfljado
éste, hay que estar a lo pactado, y en cuanto a la
diligencia del arrendamiento, toda estipulacién que
la relevase de ella, es inmoral y no puede surtir
efacto alguno"!4,

En caso de que el arrendatario no cumpla con la

obligacién de cuidar la cosa, y como consecuencia de ello se

13 RIPERT Y PLANIOL: Obra citada, Pag. 710.
14 MANRESA Y NAVARRO, MARIA: C6digo Civil Espafol, Pag. 480.
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causen daflos a ésta, el arrendador puede rescindir el
contrato, teniendo derecho a exigir al arrendatario el pago de

dafios y perjuicios.

La tercera obligacién esencial que pesa sobre el
arrendatario es la de servirse de la cosa solamente para el
uso convenido, o conforme a la naturaleza o destino de ella.
Respecto a esta obligacién, la Ley es muy estricta, el
arrendatario debe usar la cosa arrendada exclusivamente para
el uso convenido en el contrato, so pena de rescisién de éste
mis el pago de dafios y perjuicios. Una de las razones de tal
exigencia radica en el hecho de que la renta, por regla
general, se fija en atencién al uso para el qgue la cosa seya
destinada; entre el uso de la cosa y el precio del arrenda-
miento, hay una relacién de interdependencia que debe conser-
varse durante el arrendamiento; de modo tal que si el arren-
datario da un uso distinto a la cosa arrendada, esta rompiende
-esa relacién y debe ser sancionada. La Ley es tan estricta que
aun cuando el cambio de destino de la cosa arrendada sea eﬁ
beneficio de ésta, el arrendatario serd sancionado con la
rescisién de su contrato. Otra razén que se aduce para no
permitir que el arrendatario cambie el destino de la cosa es
la de que el arrendador quiere que en ésta no ﬁaya més
desgaste del que se convino en el contrato, de tal manera que
no habria dado la cosa en arrendamiento, si hubiese sabido que

el arrendatario la iba a destinar a un uso distinto.

62



Cabe suponer que al celebrarse el contrato de
arrendamiento, no se diga expresamente para gué uso deba
destinarse la cosa y, en tal caso, si el arrendador ha
entregado un departamento con una estufa de gas, horno y
calentador, no podrd el arrendatario dedicar dicho
departamento para academia de baile o para comercio, sino que

debera usarlo para habitacién.

La Gltima obligacién esencial del arrendatario es la de
devolver la cosa arrendada al arrendador, una vez que termina
el contrato. Esta obligacién, como ya se dijo anteriormente,
no estd incluida en el articulo 2425 del Cédigo civil,
precepto que sefiala cudles son las principales obligaciones
del arrendatario; sin embargo, es incuestionable gque tal
obligacién existe y que no es secundaria, sino fundamental.
Ello se desprende de la propia naturaleza del arrendamiento,
que al considerarse como un negocio temporal, supone
légicamente gue llegard el dia en que la cosa serd devuelta a

su propietario.

Esta obligacién no es renunciable porgque si ello se
permitiera, el contrate no serfa de arrendamiento. E1l
arrendatario que se niegue a devolver la cosa al término de la
locacién, podra ser obligade a entregarla con el page de dafios
y perjuicios que se causen al duefio, por la detentacién ilegal

de agquélla.
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Ademds de las obligaciones del arrendatario, que han

quedado expuestas, existen otras en el Cédigo Civil que son de

menor importancia y que se unifican, como dice el Dr. Rojina

Villegas, bajo el criterio de "“conservar y custodiar la

cosa"!5, Tales obligaciones son las siguientes:

1. La que obliga al arrendatario a dar aviso al
arrendador, de cualquier perturbacién de hecho gue un
tercero realice o pretenda realizar sobre la cosa

arrendada con perjuicic de ésta, articulo 2419:

"Bl arrendatario est& obligado a poner en
conocimiento del propietario, en el m4s breve
término posible, toda usurpacién o novedad dajlosa
que otra haya hecho o abiertamente prepare en la
cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y
perjuicios que cause su omisién."

Esta obligacién no debe confundirse con aguella otra
que tiene el arrendatario, de denunciar al arrendador las
perturbaciones gue en via de derecho, trate de ejecutar
un tercero sobre la cosa arrendada. En efecto, aungue son
semejantes, no son iguales, pues las consecuencias de su
omisién (falta de aviso), se sancionan distintamente, en
un ala que estamos analizando en este inciso, el
arrendatario sers responsable de los dafios y pex'-juicios

que se causen al propietario; en la otra, perderd el

15

ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Obra citada, P&g. 157.
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derecho de ser indemnizado por el arrendador, en caso de
que prospere la accién del tercero que alegue derechos

sobre la cosa.

Para dar el aviso por cualquier perturbacién, no es
necesario que se haya realizado ésta, pues como dice
Manresa y Navarro:

“No es menester que la usurpacién o el dafio

estén consumados para que nazca la obligacidn del
arrendatario; basta con que abiertamente se
preparen, con que sea ostensible el propésito de
tercero de realizarlos."
2. otra obligacién del arrendatario que se relaciona
directamente con la obligacién del arrendador de mantener
la cosa en buen estado, es la de avisar a éste de la
necesidad de reparaciones, articulo 2415:

gl arrendatario estd obligado a poner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible,
la necesidad de reparaciones, bajo pena de pagar
los dafios y perjuicios que su omisidén cause."

Aunque la Ley no lo diga, debe suponerse que el
aviso se refiere a las reparaciones uréentes e

indispensables, de modo que la cosa se encuentre en

estado de servir y no corra ningin riesgo o peligro.

3. Una tercera obligacién del arrendatario, es la de
ejecutar por su cuenta, 1las reparaciones 1;amadas

locativas, a las cuales se refiere el articulo 2444:
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"Bl arrendatario debe hacer las reparaciones de
aquellos deterioros de poca importancia que
regularmente son causados por las personas que
habitan el edificio.®

Este articulo no determina cudl sea la sancién en
que incurre el arrendatario, cuando no ejecute tales
reparaciones, es de pensarse que la sancién sera el pago

de dafios y perjuicios los cuales podréan exigirse al final

del arrendamiento.

A diferencia del co6digo Civil francés, el nuestro no
hace enunciacién de las reparaciones locativas, lo cual

puede originar dudas en la préactica.

4. Otra obligacién del arrendatario es la de no

alterar la forma de la cosa arrendada, articulo 2441:

"El arrendatario no puede, sin conocimiento
expreso del arrendador, restablecerla al estado que
la recibib, siendo ademas, responsable de los dafios
y perjuicios”.
5. La Gltima obligacidén secundaria a cargo del
arrendatario, gque es digna de mencionarse, es la de
asegurar la cosa arrendada contra el riesgo que pueda

originarse en caso de que el arrendatario establezca una

industria peligrosa en ella, articulo 2440:

"El arrendatario que va a establecer en la finca
arrendada una industria peligrosa, tiene obligacién
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de asegurar dicha finca contra el riesgo probable
que origine el ejercicio de esa industria."

Es de lamentar que esta obligacién sui generis, no
se haya sancionado en el Cdédigo Civil, con la rescisién
del contrato en caso de incumplimiento por parte del
arrendatario, pues a pesar de tener una gran importancia
pafa el arrendador, ni siquiera hay en dicho ordenamiento
una sancién especial para el evento en gque el
arrendatarioc no asegure la finca. Es de pensarse que el
duefic de &sta podrd demandar el aseguramiento de la cosa
arrendada, pero siempre quedara abierta la puerta para
que el arrendatarioc no pague puntualmente las primas del
seguro y éste quede sin ningtn efecto préctico. Podria
suponerse que con el establecimiento de dicha okligacicn
de asegurar la cosa, el legislador mexiéano de 1228, dic
un paso importante para prever las consccuenciac gque
pudieran surgir en caso de ocurrir alqin siniestro en'el
inmueble arrendado, sin embargo, se qued6 corto al emitir
hacer una mayor reglamentacién de esa okligacién.
Pensamos gue el seqguro debié haberse ampliado, no sélo
para garantizar los dafios que pudieran ocasionarse al
propietario de la cosa, sino a todo tercero que pudiera

resultar perjudicado con el siniestro.

En articulos por separado, el Cédigo regula la obligacién

que tiene el arrendatario, de responder por los dafias que se
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causen a la cosa arrendada en caso de incendio. En realidad,
como dice Rojina Villegas, nc se trata de una obligacién
distinta a la que contempla la fraccién II del articulo 2425,

sino que es una derivacién de ésta:

“...debemos considerar gue =s una consecuencia de

la obligacién de conservar y custodiar la cosa y

responder por los dafios y perjuicios causados por

su culpa, ya que la Ley le impone al arrendatario

para responder en los casos de incendio®l®.

Ahora bien, como ya se menciond anteriormente, esta
Gltima obligacidén prevé a su vez, de la presuncién general de
culpa que el Cédigo civil establece en contra del deudor de

cosa clerta, articulo 2018:

“La pérdida de la cosa en poder del deudor se
presume por culpa suya, mientras no se pruebe lo
contrario.”

A diferencia del Cédigo Civil argentino que establece la
" presuncién legal "juris tantum’ de que el incendio de la cosa
arrendada se produce por caso fortuito, nuestroc <Cédigo

establece en su articulo 2435 que:

gl arrendatario es responsable del incendio, a
no ser gque provenga de caso fortulto, fuerza mayor
o vicio de construccién.”

1 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Obra citada, Pag. 340.
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Pése a la simpatia que puede merecernos el arrendatario,
pory su ‘mayor debilidad econémica frente al arrendader, es
preciso’ reconocer gque es preferible hacerlo responsable en
caso de ‘incendio de la cosa arrendada, que considerar a éste
como caso fortuito, porque el incendio no siempre es de fuerza
mayor, Sino también, puede originarse pcr la culpa o
negligencia del arrendataric. Por otra parte, es mejor gue se
responsabilice el arrendatario por el incendic de la cosa,
para qgue asi tenga mas cuidado de ella; pues de lo contrario,

se llegarfa inclusive a propiciar los siniestros.

No obstante que la Ley considera al arrendatario como
responsable del incendio de la cosa arrendada, puede liberarse
de tal responsabilidad, si demuestra que el incendio se
produjo sin su culpa. Los casos en que esto sucede es cuando
ha habido fuerza mayor, o cuando el siniestro se produce por
un vicio en la construccién de la cosa; a estos casos hay gue

agregar otro nas, el gue comprende el articulo 2436 que dice:

"...el arrendataric no responde del incendio que se

haya comunicado de otra parte si toud las

precauciones necesarias para evitar que el fuego se

propagara."

Se ha discutide si sélo en los casos anteriormente
citados, puede el arrendatarioc gquedar exento de la

responsabilidad que la Ley le atribuye en caso de incendio. La

mayoria de los tratadistas opinan que no deben interpretarse
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limitativarﬂente a 'tales casos, la .responsabilidad que pesa
" sobre el arrendatario, sinc que éste podra quedar libre de
toda responsabilidad, en cualquier caso en gue pruebe no tener

culpa en el incendio.

Es posible, y esto es lo mas frecuente en la actualidad
que, al ocurrir el incendio, la cosa se encuentre arrendada a
varies inquilinecs, en tal supuesto el Cédige Civil en su

articulo 2437 dispone:

"Cuando son varios arrendatarios y no se sabe
dénde comenzd el incendio, todos son responsables
proporcionalmente a la renta que paguen, y si el
arrendador ocupa parte de la finca, también
responder& proporcionalmente a la renta que a esa
parte fijen los peritos. Si se prueba que el
Incendio comenzé en la habitacién de uno de los
inquilinos, solamente éste sera responsable."

En los Cédigos Civiles mexicanos de 1870 y 1884, la
responsabilidad de los arrendatarios era solidaria, de tal
manera que si no se sabia donde habia comenzado el incendio,
el arrendador podia demandar a cualquiera de los
arrendatarios, el pago total de los dafios y perjuicios que el
siniestro causara en la cosa., Esto era una injusticia, pues el
arrendador, como es légico suponer, enderezaba la accién
contra el arrendatario mds solvente, aunque éste fuera el
menos culpable. En el CAdigo actual ya no se incurrié en el

mismo error, pues en el articulo antes transcrito se dispone

claramente gue el arrendatario sélo responde en proporcidn con
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la renta que pague; no obstante la buena intencién del
A legislador, pensamos que tcdavia no es del todo equitative,
‘distribuir la responsabilidad en proporcidén a la renta, ya que
ésta puede haberse fijado por circunstancias particulares que

no corresponden al valor locativo de la cosa.

Puede darse el caso de que al producirse el siniestro, el
propietario ocupe una parte de la cosa arrendada, entonces la
Ley dispone que &1 también es responsable, pero esto es sélo
para el efecto de deducir el importe de la indemnizacién a que
tiene derecho, el valor de la parte que el propio duefo ocupa.
Del andlisis del articulo 2437, se desprende que, cuando no se
sepa dénde comenzé el incendio, el arrendador que ocupa unha
parte de la finca, s6lo tendrd que deducir, a juicio de
peritos, el valor de la parte que &1 ocupa para demandar a
todos los deméas arrendatarios, la indemnizacién
correspondiente. Esto es un grave error del legislador, pues
es posible gue el incendio 1lo haya provocado el mismo
propietario para obtener algin fin inconfesable; habria side
mucho mds acertado conceder accién al propietario, pero a
condicién de que éste probara plenamente gue no tiene ninguna
culpa en el siniestro. Asi lo estiman jurisco‘nsultcs notables
como Planiel y Ripert que dicen:

“El propietario que ocupa una proporcién de la
cosa no puede dirigirse contra los arrendatarios,

sino a condicidén de probar que el fuego se origind

- en la porcién de la cosa por él habitada; en
defecto de ello gquedard a su vez sujeto a una
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presuncién de culpa y carecera por tanto de toda
accion"=’.

Hay dos formas en que los arrendatarios pueden liberarse
deyla responsabilidad que pesa sobre ellos en caso de incendio
de la cosa; la primera, probando directamente que el siniestro
comenzé en la parte gue ocupa uno de los inquilinos; la
seqgunda, demostrando gque el incendio no pudo comenzar en la

parte que ellos ocupan,

La responsabilidad civil que pesa sobre el arrendatario
en caso de incendio de la cosa arrendada, es extensiva al
resarcimientc de los dafios y perjuicios causados a terceras
personas afectadas por el siniestro. En su articulo-2439, el
Cédigo Civil manifiesta:

"La responsabilidad en los casos que tratan los
articulos anteriores, comprende no solamente el

page de dafics y perjuicics sufridos por el

propietario, sino el de los gue se hayan causado a

otras personas, Siempre que provengan dilrectamente

del incendio."

Por regla general, el arrendatario no tiene suficiente
solvencia eczuémica para responder de los dafios y perjuicios
que origine el incendio, sobre todo actualmente en que los
arrendatarios viven en edificios muy costoscs, cuyo valor es
un suefio dificil de alcanzar por aguéllos gque generalmente

viven del producto de su trabajo, ccmo son los arrendatarios.

17 PLANIOL Y RIPERT: Obra citada, Pag. 784.
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Esta situacién ha hecho pensar gque, a fin de que no resulte
negatorio el derecho del propietario para ser indemnizado por
los inquiiinos, en el caso de incendic de la cosa arrendada,
se establezca como obligatorio el seguro locativo, pero tal
idea no ha sido en nuestro medio, debidamente reglamentada. En
algunos paises europeos como Alemania y Francia, si existe la
reglamentacién adecuada del seguro locativo, de manera que,
una Vvez ocurrido el siniestro, el arrendador puede exigir al
asegurador {compafiia de seguros!, qﬁe le pague la
indemnizacién correspondiente, con preferencia a cualquier -
otro criterio, es decir, el asegurado tiene la obligacién de
no pagar indemnizacién alguna hasta que no haya quedado
desinteresado el arrendador o propietario. Este tiene un.
derecho preferente sobre el arrendatario para ser pagado ante:
#"Indirectamente el arrendader adquiere por tanto,

una especie de derecho de preferencia en relacidn

con la indemnizacién que sanciona los riesgos del

arrendamiento; la jurisprudencia ha deducido de

ello el reconocimiento de upa accién directa en su

favor contra el asequrador*:t.

cémo el C6digo Civil no obliga al arrendatario a asegurar
la finca, mas que en el caso a que se refiere el articulc
2440, lo corriente entre nosotros es que el nismo propietario,
para no exponerse a la insolvencia del arrendatario, asegure

su finca, o mejor dicho, su inmueble.

18 PLANIOL Y RIPERT: Obra citada, Pdg. 778.
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5. CAUSAS POR_LAS CUALES EL ARRENDAMIENTO PUEDE TERMINAR DE

ACUERDO CON EL ARTICULO 2483 DEL_CODIGQ _CIVIL.

En su artfculo 2483, el Cédige Civil enumera en forma
casi exhaustiva, las causas por las cuales el arrendamiento

puede concluir:

"El arrendamiento puede terminar:

#"I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato o por la Ley, © por estar satisfecho el
objeto para que la cosa fue arrendada,

“II. Por convenio expreso;

#“III. Por nulidad;

"IV. Por rescisién;

ny, Por confusién;

“VI. Por pérdida o destruccién total de la cosa
arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

"VII. Por expropiacién de la cosa arrendada
hecha por causa de utilidad piblica; y

“YIII. Por evicciébn de la cosa dada en
arrendamiento.”

6. TERMINACION POR HABERSE CUMPLIDO EI, PLA20 FIJADO EN EL

ONT (0] 0. OR_ESTAR_SATISFECHO EL OBJETO

OR E 13] £0S 1 .

Pasemos a analizar cada uno de los puntos que anteceden,
por separado. En la fraccién I. del articulc 2483 del Cédigo

civil, peodemos decir que el arrendamiente, como negocio
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tempofal que es,  nace y produce sus efectos en un plazo
detérmina'do. En la mayoria de los casos, las partes sefialan de
comiin acuerdo el plazo durante el cual debe regir el contrato,
de modo que al vencimiento de éste el arrendamiento debe
terminar "sin necesidad de desahucio”, como reza el articuloe
2484 del cédigo Civil. Pero puede darse el caso de que las
‘partes no determinen expresamente el tiempo de duracién del
contrato, en tal situacién, el arrendamiento se conoce como
voluntario o por tiempo indefinido; esto no quiere decir que
el arrendamiento deba durar indefinidamente, ya que las partes
pueden terminarlo cuando lo deseen, con sdlo que se den aviso

previo, articulo 2478:

"Todos los arrendamientos, sean de predios
risticos o urbanos, que no se hayan celebradc por
tiempo expresamente determinado, concluiran a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes,
previc aviso a la otra parte, dado en forma
indubitable con dos meses de anticipacién, si al
predio es urbano, y con un afo si el predio es
rtstico.”
$i bien es cierto que el arrendamiento debe terminar

cuando se vence el plazo convenido por las partes o por la
Ley, tal cosa no es absoluta, pues existe la prérroga a través
de la cual es posible que el arrendatario continde en el uso
o goce de la cosa arrendada, por mis del tiempo convenido en
el contrato. El1 ¢6digo Civil se ocupa de la proérroga

estableciendo en el articulo 2485 que:
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“Vencido un contrato de arrendamiento, tendra
derecho el inquilino, siempre que esté al corriente
en el pago de sus rentas, a que se le prorrogue
hasta por un afio ese contrato. Podra el arrendador
aumentar hasta un diez por ciento la renta
anterior, siempre que demuestre que los alquileres
en la zona de que se trate, han sufrido un alza
después de que se celebrd el contrato de arrenda-
miento. Quedan exceptuados de la obligacién de
prorrogar el arrendamiento, los propietarios que
quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo
arrendamiento ha vencido.”

Se ha discutido mucho si la prérroga concedida por el
articulo anteriormente transcrito, es aplicable tanto a los
arrendamientos que tienen un plazo determinado, como a
aguellos otros gue son por tiempo indefinido. Personas de
reconocida autoridad en la materia, como el maestro Félix

Azuela Padilla, quien sostiene gue:

“Las condiciones necesarias para que haya esta
prérroga, son pues, que el arrendamiento sea a tér-
mino y que al cabo de &1 el inguilino aesté al co-
rriente en sus pages. No obstante, ser tan claro el
texto de esta Ley, algunos Jueces y Tribunales se
han tomado la libertad de aplicar estas prérrogas a
los contratos por tiempo indeterminado.. 13
A pesar del respeto que nos merece la opinién del citado

catedrdtico, estimamos que la prérroga a que se refiere el
articulo 2485 del Cédigo Civil, es aplicable tanto a los
contratos celebrados a plazo fijo come a los gque son por
tiempo indefinido, pues por encima del sentido gramatical de

dicho precepto, debe privar la intencién del legislador. Si la

19 AZUELA PADILLA, FELIX: El Arrendamiento Civil, Pig. 175.
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intencifn de éste fue la de favorecer al arrendatario para que
éste disponga de mayor tiempe, a efecto de gue pueda encontrar
un local gue mejor le convenga, no vemos la razdn para quea su
proposito se limite s6lo a los contratos celebrados por un
tiempo determinado, en los cuales el arrendatario esta méas
preparado porque sabe cudndo termina su contrato y, en cambio,
no se haga extensivo ese beneficio a aquéllos otres
arrendamientos en que el arrendatario recice el aviso de
terminacién de su contrato, cuando lo espera. A esta misma
conclusién llega el maestro Rojina Villegas, cuando con

certerc criterio juridico dice:

"Se justifica esta interpretacidn considerando
que si el arrendamiento por tiempo fijo impore al
arrendador una prorroga forzosa, a pesar de la
voluntad expresa de las partes de dar por concluidc
el contrato con la llegada de cierto dia, a mayoria
de razdén cuando es por térwmino indefinide. Como no
existe una manifestacidn de voluntades expresa para
concluir en cierta fecha, el arrendataric debe
gozar de esta prorroga qie por razones de interés
publico, establece la Ley aun derogande unc de los
principios fundamertales 2l contratc: la autonomia
de la valuntad»?0,

Otra limitacién a !+ regla qua contliene =1 ar=iculo 2483,
fraccién I, es lo gue en doctrina se conoce ¢=n €. nombre de
t&cita reconduccidén, que consiste en considerar como renovado

- el arrendamiento, cuandc una vez vencido el término del mismo,

el arrendatario continda usando o disfrutando de la cosa

2C  ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: cbra citada, Fag. 354.



arrendada, sin oposicién del arrendador. A diferencia de los

icédigos Civiles de 1870 y 1884, que sb6lo aceptaban la recon-
duccién para los arrendamientos de predios risticos, el Cédigo
actual admite la reconduccién en los arrendamientos de fincas
urbanas. Sin embargo, ambas reconducciones no son iguales,
pues mientras en los arrendamientos rusticos la reconduccién

es por un aho, en los urbanos es indefinida, articulo 2487:

"En el caso del articulo anterior, si el predic

es urbano el arrendamiento continuara por tiempo

indefinido, y el arrendatario deberd pagar la renta

que corresponda al tiempo que exceda el contrato,

con arreglo a lo que pagaba.”

En un sentido riguroso, puede afirmarse gue la tacita
reconduccién no es la simple prérroga del arrendamiento
vencido, sino que se trata mds bien de un nuevo contrato, pues
si es cierto que se sujeta a las mismas condiciones que el
contrato primitivo, se diferencia de éste en que la duracién
no es la misma, ni subsisten en él las obligaciones otorgadas

por terceros para garantizar el cumplimiento del contrato

vencido.

El arrendamiento puede terminar también cuande se
encuentre satisfecho el objeto para el que la cosa se arrendé.
Esta causa de terminacién del contrato nos parece mas natural
que la simple llegada del término convenide per las partes o
establecido por la Ley, ya yue las rismas partes, Una vez

satisfecho el objeto, no tiencn ningin interés en continuar el
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ar;endaﬁiento.}en cambio el arrquamienCO a plazc fijo, nc
rnecesariamente termina al-vencimiento de éste, ya que puede
ser prorrogado, los ejemplos que pueden citarse sobre esta
cuestién, son multiples, por via de ilustracidn, citaremos
uno: .si una éersona toma en arrendamiento un local para
celebrar ahi un acontecimiento social ern determinada fecha, el
contrato terminard una vez que tenga lugar diche

acontecimiento.
7. POR _COMNVENIQ EXPRES..

En el mismo articulo 2483, la fraccién Il nos dice "por
convenio expreso", a esto podemos decir gque tanto el
arrendador como el arrendatario pueden terminaf el
arrendamiento cuando lo deseen, siempre gque manifiesten su
voluntad de modo expreso. La Ley, al consignar zsta faculmad
a las partes, no estd hacierndo otra cosa que aplicar el casc
*cosa concretio” del arrendumienteo, lo gue 2s una facultad
general en la materia de contratos que consiste en la
posibilidad de extinguir sus obligzciones reciprocas ver mutuo

consentimiento (Y“convenio stricto scnsu").
8. POR_NULIDAD.

Ahora bien, en la freccién II del citado articulo, la

accién de nulidad ejercida eficazmente por su titular cuando
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el arrendamiento estd viclado por dolec. error, violencia,
falta de capacidad, falta de forma, lesién, motive o fin u
objeto ilicito, pone término a dicho contrato, pero los
efectos que se producen al declararse la nulidad, son nmuy
especiales. Por regla general, la anulacidn de un contrato
obliga a las partes a restituirse lo que mutuamente se ha
dado; sin embargo, tratandose de la nulidad del arrendamiento,
el arrendatario no puede devolver al arrendador el uso o
disfrute de la cosa, ya gque por su propia naturaleza, esto es
alge gqgue no puede devolverse. Por tanto, la nulidad sélo
producirad efectos para el futuro; el arrendatario deberd
develver la cosa al arrendador y éste tendré derecho a
quedarse con la renta que se hubiese causado por el uso o goce
de la cosa, quedando obligado, en su caso, a pagar los dafios

y perjuicios a gue se hubiese dado lugar.

S. POR RESCISION.

Por ser el arrendamiento un negocio que engendra
obligaciones reciprocas para las partes, estd sujeto a 1la
regla general que establece el articulo 1949 del Cédigo Civil,
de acuerdo con la cual, cuandc una de las partes no cumpla con
las obligaciones a su cargo, la otra tendrd derecho a
rescindir el contrato. Ya hemos visto en capitulos anteriores,
cudles son las obligaciones del arrendador y del arrendatario,

cuyo incumplimiento da lugar a al rescisién del contrato del



arrendamiento, 'y por ~ello’ nc insistirencs. mas sobre el
particular.: .

16.“POR’ CONFUSION.

Toda obligacién supone  la existencia de un minimo de dos
sujetos, uno acreedor y el otro deudor. Cuando el deudor llega
a adquirir el crédito que hay en contra suya, o el acreedor
asume la deuda correspondiente a su crédito, se confunden en
un mismo patrimonio crédito y deuda y se extinguen estas
dltimas, hay entonces confusién como lo sefiala la fraccién V
del articulo al que nos referimos. Las obligyaciones emanadas
del contrato de arrendamiento, obedecen naturalmente a est:

regla. Por via de ejemplo citaremos dos cascs:

1. Cuando el arrendatario, por cualquier motivo, logra
hacerse propietario de la cosa arrendada; en tal evento
el arrendamiento debes concluir pues no hay arrenddtario,
sino propietario, que por virtud de su derecho real de
propiedad, puede usar Yy disfrutar la <nsa come le

parezca.

z. Zuando el arrendatario se convierte en usufructuario
de la cosa arrendada. Como este derecho real concede a su

titular la facultad de usar y disfrutar la cosa, es
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natural.‘que '§efmine; el-arrendamiento cuyo. objeto -es

precisamente. el uso de esa cosa.

Ahéra bien, si el términc del usufructo es menor dque el
del arrendamiento, entonces cuando el usufructo termine, el
arrendatario (ex-usufructuario), puede hacer valer sus
derechos como tal, segin se desprende por lo dispuesto por el

articulo 2206 del cédigo Civil que dice:

"La obligacidén se extingue por confusién cuando
las calidades de acreedor y deudor se retinen en una
misma persona. La obligacién renace si la confusién
cesa."

11. POR PERDIDA O DESTRUCCION TOTAL DE LA COSA ARRENDADA, POR

CASO FORTUITC O FUERZA MAYOR.

Si la cosa arrendada se pierde o destruye totalmente por
caso fortuito o fuerza mayor, como lo determina en su fraccidn
VI el articulo 2483 dei coédigo Civil, el contrato debe
terminar. Ello es asi, porque el arrendador, al sobrevenir la
pérdida queda imposibilitado para procurar el uso o goce de la
cosa al arrendatario, y éste en consecuencia, queda liberado
de pagar la renta, ya que sbélo estd obligado a satisfacerla en
la medida en que el arrendador le proporcione el usc o goce de
la cosa:

“El contrato gquedaréd revocado por falta de

objeto de una de las obligaciones, y por falta de
causa en la otra.”
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Desde el punto de vista doctrinal, se.dice que el Cédigo
Civil, al:establecer la causa de terminacién que estamo:s
tratando, no hizo sino aplicar al arrendariento la regla de la

contratacién en general, segdn lo cual:

*"El deudor de cosa clerta y determinada, se
libera de la obligacién de develver cuando ésta se
pierde por caso fortuitc o fuerza mayor."

Aun cuando la Ley habla de "pérdida ¢ destruccidn total
de la cosa”, como términos eguivalentes es preciso diferenciar
tales términos porqgue no son iguales. En efecto, la pérdida
puede ser material o juridica; en cambio, la destruccién de la
cosa sdlo puede ser material. Planiol y Ripert dicen que hay

pérdida juridica cuando:

"...sin que se dé el deterioro material, =l
arrendamiento se vea obligado, debido a las
circunstancias, en la Imposibilidad material de
disfrutar el inmueble, de usarlo conforme a su
destino"?},

Por via de ejemplo, podria citarse el caso de que,
habiéndose rentado una plaza de toros para celebrar corridas
en la misma, el gobierno, por una disposicicn administrativa
o legislativa las prohiba. En tal supuesto, es evidente que no

hay destruccién material de la cosa arrendada, perc si existe

una pérdida juridica, ya que el arrendatario, sin culpa que

2% pLANIOL Y RIPERT: Obra citada, Pig. Sio.
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pueda atribuirsele; se.ve.en:la.imposibilidad’de usar-la cosa

conforme al destino conve

La causa de terminaciﬁn que‘ Ttratando, se

encuentra regulada por el articulo 2437 del Codlgo civil que

dice lo siguiente:

"Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente al arrendatario el usc de la cosa
arrendada, no se causard renta nientras durd el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podréa
pedir la rescisién del contrato."

Es de observarse qua, segir el precepto transcrito, el
arrendatario no puede pedir de inmediato la rescisién del
contrato, sino que tendrd que esperar dos meses después de

ocurrido el siniestro.

En algunas legislaciones como la francesa y la italiana,
se impone gque cuando haya pérdida o destruccién parcial de la
cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, el
arrendatario puede optar por una disminucién de la renta o por
la rescisidn del contrato. Huestro Cédigo Civil, en su
articulo 2422, solamente concede al arrendatario, en caso de
pérdida parcial por caso fortuito o fuerza nayor, el derecho
de pedir una reduccidn del precio del arrendamiente a juicie
de peritos., pero el arrendatarie no puede rescindir el
contrato a menos que el arrendador esté de acuerdo con ello.
Dicha disposicién entrafa una injusticia, pues hay casos en
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quei aun siendo -la pérdida parcial, ésta hace inapropiado o
impide el uso para el que la cosa se arrendd, y sin embargo,
esta obligado el arrendatario a continuar el arrendamiento a
pesar de que no le convenga; lo mejor seria facultarlo para
rescindir el contrato en casoc de pérdida parcial, dando al
juzgado amplias facultades de apreciacién para conceder la

rescisién segdn las circunstancias.

Se ha dicho que la pérdida o destruccién total de la cosa
arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, implica 1la
terminacién del arrendamiento. ¢Pero a cargo de quién es la
pérdida? En principio, es el arrendador quien sufre la pérdida
o destruccién de la cosa, pero hay casos en los cuales el
arrendatario la reporta, por ejemplo, cuando por su culpa o
negligencia ha contribuido al caso fortuito, bien ejecutando
actos contrarios a la conservacién de la cosa, o dejando de
ejecutar 1os actos necesarios para su conservacién. También el
arrendatario es responsable de la pérdida de la cosa cuando,
por claisula especial, ha asumido dicha responsabilidad. Lo
que acaba de afirmarse encuentra su fundamento legal en el

articulo 2111 del cédigo Civil, que dice:

"Nadie esti4 obligado al caso fortuito, sino
cuando ha dado causa o contribuido a él, cuando ha
aceptado expresamente esa responsabllidad, o cuando
la Ley se lo impone".
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12. POR EXPROPIACION DE LA COSA ARRENDADA HECHA POR CAUSA DE
UTILIDAD PUBLICA.

La expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de
utilidad ptiblica pone fin al arrendamiento. Esto es asi debido
a que el arrendador, al perder el dominio sobre la cosa
arrendada, se ve en la imposibilidad de conceder al
arrendatario el uso o goce de la misma, lo cual da lugar a gue
este Gltimo gquede 1liberado de pagar el precio del
arrendamiento. La expropiacién de la cosa arrendada puede
considerarse por las partes come un casc fortuito; sin
embargo, se diferencia de éste en que cuando la cosa se pierde
o destruye totalmente por caso fortuito, las partes no tienen
derecho a reclamacién alguna, en cambio, en la expropiacién
pueden reclamar al expropiador la indemniz_acién

correspondiente tan pronto como la misma se decrecte.

13. POR EVICCION DE LA COSp DADA EN ARRENDAMIENTO.

La eviceién, o sea la privacién del uso o goce de la cosa
arrendada, sufrida por el arrendatarioc como consecuencia de un
derecho de tercero, anterior a la fecha en gue el arrendador
adquirié 'la cosa, y declarado firme por sentencia
ejecutoriada, pone fin al contrato de arrendamiento. Al tratar
sobre las obligaciones del arrendador, hicimos alusién al

proBlema de la eviceién y a las consecuencias que de ella se
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originan; por tanto, y para evitar repeticiones innecesarias,

reproducimos ahora lo que ya se tratd con antericridad.

14.

POR _VENTA JUDICIAL DE Lx COSA ARRENDADA EMN LOS TE NOS
DEL _ARTICULO 2495 DEL CODIGO CIVII Y POR CONSOLIDARSE LA

PROPIEDAD DE LA COSA ARRENDADA CON EI USUFRUCTO.

Existen otras dos causas de terminacién del contrato de

arrendamiento, que no estan incluidas en la enumeracién del

articulo 2483 del Cédigo Civil, y ques son las siguientes:

1. Cuando habiéndose constituido un contrato de
arrendamiento por el usufructuario, el propietario de la
cosa arrendada la consolida con el usufructo. El articulo
2493 del Cédigo civil, regula esta hipdtesis,
estableciendo al efecto lo siguiente:

#Si el usufructuario no manifesté su calidad de
tal al hacer el arrendamiento, y por haberse
consclidado la propiedad con el usufructo, exige el
propietario la desocupacién de la finca tiene el

arrendatario derecho a demandar al arrendador la
indemnizacién de dafios y perjuicios.*

Con esta disposicién, el Cé'digo civil de 1928 se
separd de la Legislacién francesa en la cual se establece
la obligacién del duefic de la cosa de respetar el
arrendaniento celebrado pcr el usufructuario. Es de

pensarse gue nuestrc legislador obré asi para no dejar
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iugar:a dudas. de que el derecho del arrendatario es un

: dere¢ho personal.

2. éuando se lleva a cabo el remate. de la cosa arren-
dada;y aparezca que el contrato de arrendamiento se ce-
lebro dentro.de los 60 dias anteriores al secuestro o
embargo de la cosa. Este caso se encuentra previsto por
el articule 2495 del Cédigo Civil, y tiene su razén de
ser en que la Ley presume jure que el arrendamiento ha
sido simulado y también, por =i hecho de que las enajena-
ciones judiciales celebradas en piblica subasta, hacen

pasar la cosa al adquirente, libre de tocdo gravamen,
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CAPITULG 1IV.
RESCISION POR CESION Y SUBARRIENDO EN EL
CONTRATC DE ARRENDAMIENTG

1. LA RESCISION EN GENERAL.

En esta materia el principio rector lo encontramos
establecido por el articulo 1949 de nuestro Cédigo Civil

vigente que dice:

"La facultad de resolver las oblizaciones se
entiende implicita en las reciprocas, para el caso
de gque uno de los obligados no cumpliese lo gue le
incumbe.

"El perjudicadc podrd escoger entrs exigir el
cumplimiento de dafios y perjuicios en ambcs casos.
También podra pedir la resclucidén ain después de
haber optado por el cumplimients, cuando éste
resultase imposible."

En este articulo, se consaura la institucién -dencminada
"pacto commissorio®, que t.ene su origen en el Derecho Romano
y gue surgidé en relacidén al contrato de ccnpraventa, con el
nonbre de "Lex Commissoria“. En «Zecto, en el Cerecho Romano
primitive, el contrato de compraventa se componia de dos
estipulaciones diversas que tenfan vida separada. El
cumplimiento o no cumpliniento de una estipulacidn no producia
efecto en relacidén de la otra estipulacién porgue las

obligaciones del <ccnprador vy del vendedor eran dos

obligacicras separadas. Para proteccion del vendedor, llegd a
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_establecerse

»uniar f'{:vléusu_la especial, ' gque le “llamé. "Lex

commissoriar,

“...en virtud  de 1la cual el vendedor se
reservaba el derecko de resolver el contrato, si el
comprador no pagaba el precio en determinado plazo.
Expirado el plazo, el! vendedor era libre de
mantener el contrato o tenerlo por resuelto”??,

Del contrato de compraventa se pasé a establecer
cldusulas semejantes en los demds contratos bilaterales, pero

siempre se requerifa que la cléusula fuera expresa.

Fueron los glosadores y los postglosadores los que
empezaron a establecer que en los contratos bilaterales el
"pacto commissorio" se supone implicito y que, por lo tanto,
no era necesario que se estableciera expresamente  esta
facultad de la parte gue cumple, en contra de la que nc cumple

para rescindir el contrato.

La teoria se completd posteriormente estableciendo que la
parte que ha cumplide, puede exigir el cumplimiente o 1la
rescisién del contrato. Son dos acciones gue se excluyen, la
una a la otra; no puede ejercitarse simulténea, pero si
sucesivamente. Si se demanda primero la rescisidén del

contrato, es imposible demandar después el cunmplimiento, pero

398,

22 PETIT, EUGENE: Tratado Eiemental de Derechc Ronano, Pég.



s1, primers se demanda. ei ‘cusplimiento Yy esto resulta

simposible) después 'si ‘se puede ped.r la rescisioén.

Nuestrc Cédigo adrmite el "pacfc cormissorio”, pero lo
introduce . en el ' capitula de las nodalidades de las

‘obligaciones y lo establece como ura condicién.

En la actualidad, es principic generaimente aceptado gue
en los contratos bilaterales, la parte Jgue cumple su
obligacién, tiene una facultad alternativa; puede exigir el

cumplimiento o la rescisién.

Una regla relativa a las acciones centrarias o contradic-
torias y que establece el articulc 31 del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles, es gue no pueden ejercitarse ni simulténea ni
sucesivamente. Esta regla no la aplicamaos en el caso del "pac-

to commissorio?, sino sdlo para el no ejercicic simulténeo.

Los requisitos para entablar la accidén rescisoria son los
siguientes:
1. Que la parte demandada haya dejado de cumplir con su

chligacién.

2. Que el demandado haya sido puestc en mora, pues
quien no estd constituido en mora, no ha faltado al

cumplimiento de su obligacidn.
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--En oblid;cipnes a plazo, si el deudor no cumple, el

'simple vencimiento del plazo lo pone en mora.

Cuando no se fija plazo, es necesario interpelar y
dejar pasar treinta dias desde el momerto en el cual se

constituye en mora el deudor, si la obligacidén es de dar.

Lo anterior de acuerde con lo dispuesto en los

articulos 2080 y 2104 del Cédigo Civil.

3. Se necesita, ademds, que la falta de cumplimiento
sea imputable al deudor, si no es asi, no habré incurrido
en responsabilidad alguna y no podrd entablarse la accién

rescisoria, articulo 2111 del Cédigo Civil.

Cuando esté en mora el deudor, aun cuando deje de cumplir

por caso fortuito o fuerza mayor, es procedente la accién

rescisoria, a menos de pacto expreso.

La accién rescisoria destruye el contrate con efectos

retroactivos, es decir, es necesario volver las cosas al

estado que tenian al momento de la celebracién del contrato.

Cuando se trata de contratos bilaterales, puede el actor

haber ya cumplido con su obligacién, y el efecto de 1la
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rescisién consiste en que se le devuelvan las prestacioneé que

ya habia ejecutado.

Si ha habido un principio de ejecucién, es necesario que

las partes se restituyan mutuamente las prestaciones.

En los contratos de tracto sucesive o de ejecucién
continuada, de los que es un ejemplo tipico el arrendamiento,
no es posible restituir las cosas al estado que tenian y por
ello, la rescisién no produce efectos retroactivos, pero deja

de producirlos para el futuro.

En los derechos medernos, y entre elles el nuestro, se
dice que esta facultad de resolver los contratos bilaterales
por falta de cumplimiento, constituye una condicién

resolutoria téacita.

Nosotros estimamos que el "pacto commissorio” no es una
condicién resolutoria tdcita y para ello, aducimos como razén,
que la condicién resolutoria opera automidticamente si el
“pacto commissorio” fuera tal, ello equivaldria a dejar a la
voluntad de cualquiera de las partes la eficacia del contrato
Yy ya vimos que esto no es asi, pues la parte que cumple tiene

una facultad alternativa.
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si el "pacto commissorio” fuera una condicién
resolutoria, la parte gque cumple no tendria facultad para
exigir el cumplimiento del contrato, gue automidticamente, se
resolveria, pero ya sabemos que sin la voluntad de la parte
gue ha cumplido no se resuelve el contrato, luego no es una

condicién resolutoria tacita.

En la préactica, en todos los contratos bilaterales, se
pacta la facultad de resolverlos por el incunplimiento de
cualquiera de las partes. ¢(Qué efectos produce este pacto? Es

necesario estudiar cuil ha sido la intencién de las partes.

Si el pacto s6lo agrega la disposicién de la Ley, es una
simple repeticién y con &1 o sin &1, la parte que cumple puede
exigir la rescisién del contrato. Queremos decir, gque la parte
que cumple no puede, con su simple declaracidén de voluntad,
rescindir el contrato, puede exigir la rescisién, pero
judicialmente, es el Juez quien declarard rescindido el
contrato, al pronunciar la sentencia definitiva y, en
consecuencia, sin resolucién judicial el contrato sigue

produciendo todos sus efectos.

Pero puede suceder que el "pacto comissorio" establezca
gue la parte que cumple no renuncie a la accién rescisoria.
Pero se establece que la rescisién tendréd efectos simplemente

por declaracién de voluntad de la parte que cumple. Basta una
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notificacién de la parte ague ha cumplido sin que esto quiera
decir gue las partes no pueden acudir al tribunal. Esto guiere
decir, que la rescisién se establece por declaracién de
voluntad de una de las partes, perc es la parte afectada la
que tiene que recurrir al tribunal y éste dirad si estuve bien
o mal rescindido el contrate, o bien, si es la misma parte que
pide la rescisién la que tiene gue acudir a los tribunales,
esta accidn se fundard en que el contrato estd rescindido v la
demanda serd para que el Juez, baséndose. en la rescision del
contrato, condene al demandado a la restitucién de las cosas-

al estado que guardaban.

2, LA RESCISION DEL ARRENDAMIENTO EN EI CODIGO CIVIL, SUS
CAUSAS.

La rescisién es, segGn el articulo 2483 fraccidn IV de
nuestro Cédigo civil, una forma o nodo de terminacién del
contrato de arrendamiento, que tiepe como causa general, el
incumplimiento de alguna de las obligaciones impuestas a las
partes, pudiendo también originarse per la violacidn de alguna
prohibicién contraétual o legal, o como afirma el naestro
Rojina Villegas:

"Tcdas las okbligaciones 7ue hemos estudiado para

ambas partes, son base para la -rescisién en los
casos de incumplimiento#<’. ’

23 pOJINA VILLEGAS, RAFAFL: Cbra citada, F&g. 169.
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Como:. consecuencia de lc anterior., la rescisidn puede
pedirse, . segin el  caso, por el arrendatario o por el
arrendador, de acuerdo con las diversas hipétesis que regula
nuestro Cédigc Civil, pero en la practica y en razbén de la
gran demanda de casas habitacién y de la casi nula oferta,
jamés se ve en los tribunales un juicio en que el arrendatario

demanda la rescisién del contrato.

Por esta circunstancia nos lirmitaremos unicamente a hacer
la enumeracitén de lcs casos en gue el arrendatario tiene

derecho a pedir la rescisién del contrato.

1. Segun el articulo 2445:

“Zl arrendatario gque por causa de reparaciones
pilerda el uso total o parcial de la cosa, tiene
derecho a no pagar el precic del arrendamiento, a
pedir la reduccién de ese precio o la rescision del
contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos
meses en sus respectivos casos.”

Esta causa de rescisién se establece cono
consecuencia del incumplinmiento en que incurre el
arrendador, al no proporcionar el uso v goce de la cosa
arrendada y nuestra ley, queriendo proteger en debida
forma el interés del arreniatario, le concede ademds,

facultades de cardcter excepcional, a £in de no pagar la

renta o pida la reduccidn ccrrespondiente.

w0
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Adenas,  en-este articulo encontraros una de las
pocas excepciones que son oponibles en. el juicio sumario

de desahucio.

En el articule 2491 del c6digo Civil, se reglamenta
la posibilidad de gque el arrendatario no haga uso del
derechoc que tiene para rescindir el contrate,

previniéndose que:

"Hecha la reparacién, continuara en el uso de la
cosa, pagando la misma renta, hasta gue termine el
plazo del arrendamiento."

2. Otra causa de rescisién que surge por incumplimiento

del arrendador es la prevista en el articulo 2416:

“Si el arrendador no cumpliese con hacer las
reparaciones necesarias para el uso a gue estd
destinada Ia cosa, <guedara a eleccién del
arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir
al Juez para gque estrecke al arrendador al
cumplimiento de su obligacién, mediante el
procedimiento répido que se establezca en el Cédigo
de Procedimientos Civiles.”

Para dejar completa la reglamentacién de esta causa
de rescisién y siquiendo los principiocs generales en esta
materia, nuestro Cédigo Civil dispone en el articulo 2417

que:

"El Juez, segin las circunstancias que se causen
al arrendatario por falta de oportunidad en las
reparaciones."



3. En el articulo 23520 se establece gue:

“Si el arrendador fuere vencido en julcic scbre
una parte de la «cosa arrenjada, puede el
arrendatario reclamar ura disminucién en la renta o
la rescisién del contratoc y pagc de los dafos y
perjuicios que sufra.”
Esta causal de rescisién se presenta, en virtud del
incumplimiento por parte del arrendador, de.la obligacién
consistente en garantizar el uso o goce pacifico de la

cosa por todo el tiempo del contrato.

G El artfculo 2421 establece que:

"El arrendador responde de los vicios o defectos
de la cosa arrendada, gque impidan el usc de ella,
aunque €&l no los hubiese conocido ¢ hubliesen
sobrevenido en el curso del arrendanmiento, sin
culpa del arrendatario. Este puede pedir la
disminucién de la renta o la rescisién del
contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento
antes de celebrar el contratz de los vicios o
defectos de la cosa arrendada."

Este precepto se relaciona con la fraccidén V del
articulo 2412 gque impone al arrendadcr la obligacién de
responder de los dafics y perjuicios gue sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la

cosa, anterjores al arrendamiento.

Es oportuno en este purnito citar el criterio del

maestro Rojina Villegas, que opina que:

%
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"por ser el arrendamiento un contrato de tracto
sucesivo, el arrendador también debe responder de
los vicios o defectos ocultos que sobrevengan
durante la vigencia del arrendamiento, a diferencia
de la venta en que los vicios deben ser anteriores
a la enajenacién.”

5. Otra causa de rescisidén es la que se reglamenta en

los articulos 2431, 2432 y 2433 del Cédigo Civil:

#2431, Si por caso fortuito o fuerza mayor que
se impide totalmente al arrendatario el uso de la
cosa arrendada, no se causarad mas de dos meses,
podra pedir la rescisién del contrato.”

- 2432, Si s6lo se impide en parte el uso de la
cosa, podr4 el arrendatario pedir la reduccién
parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser
que las partes opten por la rescisién del contrato,
si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior."

“2433. Lo dispuesto &n los dos articulos
anteriores no es renunciable."

Esta causa de rescisién encuentra su justificacién
en lo que se denomina por el maestro Rojina Villegas:
“"Relacién de independencia entre el precio o
renta, y el uso o goce, en razbén de la cual no se
causa el precio, y por tanto, el arrendador no esté

obligado a pagar la renta, si no se concede dia a
dia, momento a momento el uso o goce."

Desde el punto de vista procesal, la situacién que
venimos estudiando, es motivo no sélo de la accién
rescisoria, sino que ademds, es el fundamento de

excepciones oponibles por el inguilino en el juicio
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sumario’de desahucio, de conformidad con lo previsto en
el articulo 494 del cédigo de Procedimientos Civiles.

6. La .Gltima causa de rescisién debida a hecho del
arrendador, la encontramos reglamentada en el articulo

2492 del c6digo civil que prevé:

*si el arrendador, sin motive fundado, se opone
al subarriendo que con derecho pretenda hacer el
arrendatario, podr& éste pedir la rescisién del
contrato.”
Esta situacién la estudiaremos al hablar del

subarriendo en la parte final de este trabajo.

Las causas de rescisién debidas al incumplimiento del
arrendatario, se encuentran previstas en el articulo 2489 del

cédigo civil y son las siguientes:

1. Por falta de page de la renta en los términos
previstos en los articulos 2452 y 2454. Estos preceptos
regulan la manera de pagar la renta seglin se trate de
fincas urbanas o de fincas risticas y, respectivamente

ést:ablecen:

#2452, La reanta debe pagarse en los plazos .
convenidos y a falta de convenio, por meses
vencidos si la renta excede de cien pesos; por
quincenas vencidas si la renta es de sesenta a cien
pesos; y por semanas, también vencidas, cuando la
renta no lleque a sesenta pesos."
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v2454. 'La . ‘renta+ debe - pajyarse -en.los plazos
convenidos v  a’ falta de convenic, pcr semestres
vericidos.” P
Como vimos en su oportunidad, la obligacidn principal a
cargo del arrendatario consiste en satisfacer la renta en la
forma y tiempo convenidos y el incumplimiento de esta
obligacién se encuentra sancionado como causa de rescisién por

la fraccién I del articulc 2489 del Cédigo Civil.

La no satisfaccidn de la renta en la forma v tiempec
convenidos incluye, no solamente la tfalta de pagoe de una o
varias mensualidades, sino que comprende ademds, cualquier
atraso o morosidad en el pago, aun cuando no sea mads que de un
solo dfa, ya que los articulos 1796 y 1797 del Cédigo Civil en
relacién con los articulos 2062, 2078 y 2079 del mismo Cédigo,
no conceden ni términos de gracia, ni guit.s, ni esperas,
obligando al cumplimiento purtual de las obligaciones. Con
excepcién a esta ragla general, estd en primer término el
articulec Cuarto del becretc de 24 de septierbre de 1943, gque
concedid un términe de aracia de diez dias parz el pzio de la
renta y, en segundo lugar.la fraccidén I del articuls Seztire
del Decreto de 24 de diciexbre de 194£. que interpretaba a la
letra el pago de las nensualidades adeudadas, siempre y cuando

no sean mis de tres.

Generalmente en todos los contratos de arrendamisnto, se
estipula la forma de pago, la renta se estazlece que sera
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pagadera por mensualidades adelantadas. 3 falta de convenio,
‘1a Ley, al suplir la voluntad de las partes, adapta el sistema
contrario y establece que la renta se pagard por meses,
guincenas semanas o semestres vencidcs, en sus respectivos

casos.

Para poder determinar si ha existido o no incumplimiento
del arrendatario, es de gran importancia precisar el lugar en
que debe pagarse la renta. A este respecto, el articulo 2427

del Cédigo Civil dispone:

"La renta sera& pagada en el lugar convenido, y a
falta de convenic, en la casa habitacid: o despacho
del arrendataric."

En la practica suelen presesntarse los siguientes casos:

1. Si en el contrato de arrendamiento. se sefiala como
lugar para el pago el domicilio del arrendador 'y se
precisa con toda claridad la ubicacién de ese domicilio,
la falta de pago puntual es tctalmente imputable al
inquilinoe y, por ello, la accién de rescisidén que se
establece por el arrendador serd procedente y mias cuando,
conforme a la fraccién I del articulc 282 del Cédigo de
Procedinientos Civiles, ccrresponderi al inquilino

acreditar el pago.

La doctrina afirna que:



“Cuando el lugar de payo sea el domicilio del
arrendador, ese domicilic serd el gue éste tenia el
dia de la celebracién del contrato"?®.
2. Si el lugar de pago se determina en el .contrato
diciendo que la renta deberd pagarse en el domicilio del
arrendador, pero sin mencionar la ubicacién de tal domi-
cilio, surge el problema de determinar, si el arrendata-
rio estd obligado a investigar la ubicacidn de ese domi-
cilio, o si por el contrario, esa cldusula es inoperante
por haberse concedido en términos imprecisos, y deke

aplicarse en su lugar la regla general del articulo 2427.

Nosotros nos inclinames por la segunda solucién, en
virtud de que la fuente de okligaciones para las partes
lo es, en primer término, el ccntrato; perc si éste es
vano o impreciso, la Ley, cono fuente supletoria de la

voluntad de las partes, es la que debe imperar.

3. El dltimo caso gue pueda presentarse, es aquél en
gue no se estipula lugar para el pago en el contrato, en
cuyo caso, la renta deberd pagarse en la casa habitacién
o despacho del arrendatario y para que pueda operar COmO
causal de rescisioén la falta de pago puntual, debera el
arrendador demostrar que ha acudido al domicilio del

arrendatario a cobrar y que éste se ha rehusadc a pagar,

24

PLANIOL Y RIPERT: Obra citada, Pag. 737.
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en losbtérminos_del arﬁi:ul'o‘281 del Cédigo de Procedi-

miven,to“ Civiles 'y ‘de; laitesis ‘que ha sustentado la

Suptenay Corte de juéticia de la Hacién, en el sentido de

'q'ue::

"Si- no se pacta lugar para el pago de las
rentas, éstas deben ser pagadas en la casa
habitacién o en el despachc del arrendatario, y
mientras que el actor no demnuestre que se presentd
a cobrar las rentas en tales lugares, no se podra
admitir que el inquilino incurrié en mora; de donde
cualgquier accidén de rescisién que en tales
condiciones se lintente, por falta de pago dentro
del plazo estipulado, tiene que declararse
infundado, esto es, si no se menciond siguiera gue
se hubieran mandado a cobrar las rentas"?>,

Planiel y Ripert estén conformes en que:

“Por domicilio del arrendatario hay que entender su
domicilio actual, el dia de pago, aun cuando ese
domicilio difiera del que tenia el dia de la celebracidn
del contrato"?®,

cuando el arrendador se rehusa a percibir el pago de la
renta, el inquilino, como todo deudor, dispone de un medio
legal para liberarse de su obligacién: el ofrecimiento de pago
seguido de la consignacién. Haremos una breve referencia a

esta situacién.

2% GONGORA MARTINEZ, AGUSTIN: Seminario Judicial de la
Federacién, Tomo CXIII, Pag. 447.

26 pLANIOL Y RIPERT: Obra citada, Pag. 737.
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nc sc‘;:lc‘,\.’\'na 'obiiqaéién del’ deudor,

FE1 éago _~constithy
sino"t’amb“é_n un‘derecho. El deudér: no bﬁéde' “ser “conservado
in_de:,inidainente :obligado: por el acreedor y, por esc, nuestra

Tey Civil establece que:

" #si el acreedor rehusase sin justa causa a
recibir. la prestacién debida o dar el documento
justificativo de pago, ¢ si fuere persona incierta
o incapaz de recibir, podra el deudor liberarse de
la obligacidn, haciendc consignacidn de la cosa.

"5i el acreedor fuere conocido, pero dudosos sus
derechos, podré el deudor depositar la cosa debida,
con citaciébn del interesado, a fin de que
justifique sus derechos por los medics legales."
(Artficulos 2098 y 2099 del Cédigo Civii',
"La consignacién se hard siguiéndose el procedi-
miento que establezca el Coédigo de la materia.”
Y nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles que reglamenta
los preliminares de la consignacién en los articulos del 224
al 234, establece que una vez gue el deudor acuda al Juez a
ofrecer el pago, se fijara para .a audiencia fecha en que el
acreedor dira si recibe o no ¢l pago. S1 el acreedor lo
recibe, el Juez nandarda depositar la cosa Yy estendera al

deudor una certificacicn de la misma.

Cuando se trate de dinero y éste es el caso del
arrendamiento, es usual obtener de Hacional Financiera, S.A.
un certificado de depdsito, que se acompafia al escrito de
ofrecimiento de pago, perc estimanos que es equivocada la

creencia ordinaria de que la mera presentacion del
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certificado, o cuando nmids, la notificacién al acreedor del

auto admisorio Qe,;as,diiiggngias haga veces de pago.
De acuerdo.con el articulo 2102 del Coédigo Civil

"La consignacién hace veces de pago, una vez
aprobada por el Juez..."
y la aprobacién del Juez solamente puede obtenerse mediante la
" sentencia que se dicte en el juicio sumario, que el deudor
debe seguir contra el acreedor, para que se le declare

liberado de la obligacién.

En otros términos, el ofrecimiento de pago no es sino un
acto prejudicial o una diligencia preliminar a un juicio
sumario, que ha de seguir por el deudor, demandande la

liberacién de la obligacidn.

Desde luego que la sentencia gue se dicte tendra un
cardcter exclusivamente declarativo, no constitutive y si es
favorable al deudor, éste guedard desligado de su obligacién
desde que hizo el depSsito y no desde que cause ejecutoria la

sentencia.

Lo anterior se encuentra corroborado en las siguientes
ejecutorias prenunciadas por la Suprema Corte: Consignacién en

pago.- La simple consignacién de la cantidad dekida nc hace
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-veces de.pagc, entre tanto no existe declaracidn expresa de la
~‘autoridad judicial, que apruebe tal consignacién en el juicio

sumario correspondiente?”,

"Ofrecimiento de pago y consignacién, diligen-
cias de.—~ No basta presentar un escrito en donde se
ofrezca el pago de una cantidad o se consigne el
importe de ésta a disposicién del acreedor, para
que la cbligacidr se extinga. £1 ofrecimientc de
pago debe promoverse en via de jurisdiccidn volun-
taria ante el Juez de prirera linstancla que sea
competente, a fir de gque sefale dfa y hora para el
acreedor, reciba ¢ vea depositar .a cantidad res-
pectiva, si el acreedor no comparece o rehusa reci-~
bir la cosa, se extiende al deudor un certificado
relativo a ese ofrecimiento de pago, y con tal do-
cumento debe demandar en juicio sumario a gquien
considere su acreedor, la llberacion de la corres-
pondiente obligacién, y sélo cuandc esa consigna-
cién es aprobada, la obligacién queda extinguida.”

Como caso de excepcién debe mencionarse que hay guien
sostenga que, tratdndose de contratos sujetos a las leyes
inguilinarias dictadas a partir de 1942, la aprcbacién de 1la
consignacién por el Juez no es necesaria Y quef la sola exhi-
bicién de la suma consiyrada hace veces de pago, por estar
derogados los preceptos del Cédigo Civil y del de Procedi-
mientés Civiles que se opungan a las leyes inguilinarias a que

nos referimos.

Ademds de la accidén en rescisién propiamente dicha,

cuando el arrendatario no cumple su obligacién de pagar la

27 APENDICE AL SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION, Volumen
Segundo, Tesis 263, Pag. 508.
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renta, el arrendador disfruta de laz accién privilegiada en la
:via @ sumarisima del. desahucio, para ‘el lanzamiento del

inguilino morocso.
E£l”desahucio se define como:

"El acto de despedir el duefic de la casa al
inquilino y también al acto de despedirse el
inquiline de la casa por no querer continuar_en el
arrendamiento, cumplido gue sea el contraton?t.

En México, sin embargo, desahucio y lanzamiento deben ser
tomados como términos sindnimos, perc propios y exclusivos del
juicio de desahucio; en los juicios de rescisién o de termina-
cién de contrato que incluyen con la desocupacién coactiva de
la localidad, a pesar de la semejanza externa del acto con el
lanzamiento, técnicamente, no debe ser considerada como
desahucio o lanzamiento propiamente dicho, sino como cumpli-
miento de la sentencia, como lo entiende el arcticulo 525 del

Cédigo de Procedimientos Civiles, para el Distrito Federal.

El articulo 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles

dispone que:

"La demanda de desocupacién deben fundarse en la
falta de pagc de dos o mas mensualidades.”

2 DICCIONARIO DE LEGISLACION ¢ JURISPRUDENCIA, Pag. 349.
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La majbria de los procesalistas estén de acuerdc en gue
el )uicio de desahucio no tiene coro finalidad el pago de las
rentas, sino la desocupacién, debiendo citar al respecto la
opinién de los maestros José Castillo Larrafiaga y Rafael de

Pina:

"El juicio de desahucio no tiene pcr finalidad
el pago de rentas (aunque la excepcidr de page pro-
duzca en é1 su efecto caracteristico;, sino el de
llegar al desalojo de la finca o departamento por
medio del lanzamiento, si1 el arrendatario no se
presenta a _eumplir el fallc adversc
voluntariarente"?%,
Aceptando que el juicic de desabucic tenga por finalidad
la desocupacién, se puede afirmar que el incumplimiento del
inguilino, en cuanto a su obligacién de pagar la renta, hace

nacer en favor del arrendador, tres acciones diversas:
1. La accién de rescisién propiamente dicha.
2. La accién de desocupacién, mediante el Jjuicio
sumario de desahucio, con asequramiento de bienes para

garantizar el adeudo.

3. La accién de cunpiimiento mediante el juicio sumario

sobre pago de pesos.

29 CASTILLO LARRAfIAGA, JGSE 1 PINA DE, RAFAEL: Instituciones
de Derecho Procesal Civil, P&g. 331,
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Esta causa de rescisién estaklecida en favor del arren-
dador, estd plenamente justificada, ya gue se criglna por el
incumplimiento de la obligacién principal del arrendatario que
es la de pagar la renta, y que constituye el motive determi-

nante para el arrendador, en la celebracién del contrato.

La seqgunda causa de rescisidén establecida por el articulo

2489 del Cédigo Civil es:

“Por usarse la cosa en contravencién a lo
dispuesto en la fraccién III del articulo 2425..."

gque a su vez establece:

"El arrendatario estd obligado a servirse de la

cosa solamente para el uso convenido o conforme a

la naturaleza y destino de ella.”

El arrendamiento es el Udnico contrato de todos los
reglamentados por nuestro Cédigo Civil en el que las partes
contratantes indican el destino que se va a dar a la cosa
objeto del mismo. De conformidad con el articuloc 2393 del
cédigo Civil, la cosa arrendada puede destinarse a habitacién,
al comercio o al ejercicioc de una industria; cuando el
arrendatario cambie el destino de la cosa arrendada, el
.arrendador puede pedir la rescisién del contrato, exigiéndose
de acuerdo con el criterio de la Suprema Corte de Justicia,

gue ese canbio de uso sea supstancial
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"Arrendamiento, cambio de destino.- Para que
haya variacién del uso convenido en el contrato y,
por tanto, violacién del mismo y causa de
rescisién, es necesario que el camblo de uso sea
substancial, o sea, en otras palabras, que el fin
al que la cosa haya sido ordenada por las partes,
se altere de manera radical. Asi, hay violacién del
contrato cuando, habiéndose convenido que el
inmueble arrendado se use para habitacién, se
destina a comercio o a la inversa, o blen, en el
caso de que, habiéndose pactado que se destinaria a
un género especial de comercio, se use para otro
diverso, como por ejemplo, una tlapaleria en vez de
una tienda de ropa. Cuando no hay una variacién de
esta naturaleza, no puede hablarse de violacién del
contrato.” (Amparo directo 1479/53, fallado el 23
de octubre de 1953.

En torno a la presente causa de rescisién, se plantea el
problema de determinar si para entablar la accién rescisoria
debe el arrendador demostrar que el cambio de destino le causa
algin perjuicio, o si es bastante el mero hecho de que se haya

cambiado ese destino.

La Suprema Corte ha dicho:

"Arrendamiento, rescisién del, por cambio del
uso de la cosa, convenido.- El1 articulo 2425 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal y Territorios
Federales establece, en su fraccién III, que el
arrendatario est& obligado a servirse de la cosa
solamente para el uso convenido o contorme a la
naturaleza y destino de ella, y el articulo 2489
del mismo Cédigo dispone, en su fracecibn II, que el
arrendador puede exigir la rescisiédn del contrato,
por usarse la cosa en contravenciébn a lo dispuesto
en la fraccién III del articulo 2425. Ahora bilen,
si se prueba que el inquilino tiene establecido un
consultorio médico en la cosa que arrendb exclusi-
vamente para su domicilio, debe estimarse que con
ello cambidé el uso de la cosa, convenido entre las
partes, y por tal motivo, el arrendador tiene
expedido su derecho para rescindir el contrato, de
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acuerdo con el citado articulo 2489 del Cbdigo
civil, aungue no haya perjuicio para é1"39.

3. LA RESCISIQN DEL, ARRENDAMIENTQ EN EL DECRETO DEL 24 DE
DICIEMBRE DE 1948.

Especial interés presenta el estudio de la rescisidn del
arrendamiento de acuerdo con el Decreto de prérroga del 24 de

diciembre de 1948.

Este Decreto tuvo como finalidad esencial la de prorrogar
los contratos de arrendamiento que, habiendo sido celebrados
con anterioridad a su expedicién, tuvieran por objeto las
cosas o locales, gue segin el articulo lo., se clasifican en

las siguientes categorias:

1. Los destinados exclusivamente a habitacién
que ocupen el dinquilino y los miembros de su
familia que viven con é1,

2. Los ocupados por trabajadores a domicilio,

"3. Los ocupados por talleres, y

“4. Los destinados a comercio o industria.”

A pesar de que el Decreto tuvo un espiritu eminentemente

proteccionista hacia el inquilino, ello no obstante, se

a0 TORIELLO VDA. DE RIVERO, CARLOTA: Semanario Judicial de

la Federacién, Tomo XCI, P&g. 730.
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reprodujeron. las causas de rescisién establecidas por el

Cc‘:diqo‘ci'virlryv aGn- fueron ampliadas.
El Articulo 4o0. del Decreto dispone lo siguiente:

"La prérroga a que se refieren los articulcs
anteriores, no priva a los arrendadores del derecho

de pedir la rescisién del <contrato y la

desocupacién del predio en lcs casos previstos por

el articulo 70. de esta ley."

Las causas de rescisién establecidas en el articulo 70.
del Decreto son las siguientes:

“I. Por falta de pago de tres imensualidades a

no ser que el arrendatario exhiba el importe de las

rentas adeudadas antes de gque se lleve a cabo la

diligencia de lanzamientc."

La interpretacién literal de esta fraccion I, debe ser en
el sentido de que si el inquilino deja de pagar tres o menos
mensualidades, el arrendador estd en posikilidad de ejercitar
la accién de rescision, pero en el concepto de que el
inquilino puede purgar la causa de rescisidén, pagando las
rentas; en el caso de gue las mensualidades adendadas sean mis

de tres, ya no existird el beneficio para el inquilino de

purgar la rescisién mediante el pago de las rentas.

Con motivo de esta fraccidén I del articulo 7o. se habla
claramente de rescisién y teniende en cuenta que, de acuerdo

con los articulos 14 Constitucicnai y 19 del Cddigo Civil, la
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primera forma' de interpretar la L;y és'lsiéﬁi’endc §u letra,
estimamos que si se deroga la fraccién i d‘elia’rt'iculo 2489 del
Codigo Civil, ya que existe una franca oposicién entre la
disposicién del Decreto y la del cédigo Civil, por lo que es
de aplicarse el articuloc 30. transitorio del propio decreto,

segun el cual:

"Se derogan los articulos del Cédigo civil y del
de Procedimientos Civiles que se opongan a las
disposiciones de la presente ley."
El maestro Rojina Villegas, después de un extenso estudio

sostiene que:

“No puede pues caber la menor duda de que la
fraccién I del articulo 7o0. del Decreto del 24 de
diciembre de 1948, contempla una accién rescisoria
para los contratos de arrendamiento a gque dicho
Decreto se refiere, y nodifica la substancia y
esencia de la fraccidn I del articulo 2489 del
codigo civiln3l,

A pesar de lo antes expuesto, el criterio de nuestra
Suprema Corte de Justicia ha sido en el sentido de considerar
la fraccién I del articulo 7o. del Decreto de 24 de diciembre

de 1948, se refiere al juicio sumario de desahucio.

La fraccién I del articuleo antes citadc se refiere a la

accidn de desahucio contra el inguilino que dzja de pagar tres

3 ROJINA VILLEGAS, RAFAREL: Obra citada, Pag. 184.
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mernsu-val;:l_éde;s o .mds, accién gue puede  culminar con el
‘lanza.ﬁi'an:‘o y .la consiguilente cxtincién de la relacidn
contractudl. Otra cosa muy distinta, es la rescisién por falza
7 depago-oportuno de las pensionas de renta, cosa gque el
mericionade Decreto no cita, y como no hay oposicidén entre el
articulo 2489, fraccion I del Coédigo Civil para el Distrite
~ Federal y la accién citada en el Decreto sehzlado, puestc que
se apoya en causas distintas o diversas, no cabe invocar el
articulo 3o. transitoric del repet:.do Decreto, para alegar
derogacidon del articulo 2489 del witade Cédigo, pues aun
cuando en tantas veces el mencionadn Decreto es proteccionista
de los arrendatariocs, no puede serlo, hasta el punto de dejar
a éstos cumplir sus obligaciones en cualquier tiempo Yy

reiterar impunemente su impuntualidad??.

La segunda causal de rescisidn establecida yor el Decreto

de proérroga de contrato es:

“Por el subarrendaniento total o parcial del
inmusble, sip consertimierto evrresc del
propietaric.”

Hemos visto gue el Cédigs Civil permite ¢l subarriendo si
el inquilino obtiene el consentimiento del arrendador y no se

exige gue *tal consentiniento sea expreso; en cambio, el

32 LARIOS CORTES, JESUS: Seranario Judicial de la
Federaciodn, Tomo CXIII, Pagina 938,
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Decreto impone-el requisito de gue el consentimiente dado por

el arrendador sea expresc.

El articulo 1803 del Cc‘:d'igr‘)‘ Civ}il nos explica lo que
debemos  entender por consentimiento éxpreso y por

consentimiento técito:

“El consentimiento puede ser expreso o tacito.
Es expreso cuando se manifiesta verktalmente, por
escrito o por signos inequivocos. El tacito resulta
de hechos o de actos que lo presupcongan © gque
autoricen a presumirlo, excesto en los casos en gue
por ley o© por convenio, la voluntad deba
manifestarse expresamente.

"De acuerdo con el Codigo Civil, si el
arrendador ha reconocido el subarriendo sin
oponerse o ha recibido del subarrendatario el pago
de la renta, podrd suponerse un consentimiento
tacito y por ello no habra lugar a la rescisién,
situaciéon que no es posible de acuerdo con el
Decreto, que en todo caso exige gque el
consentimiento del arrendador sea expreso."

La tercera causal de rescisién se presenta:

"Por traspaso o ceslién expresa ¢ tacita de los
derechos derivados del contrate de arrendamiento

sin la expresa conformidad del arrendador."

Aunque el Decreto emplea la palabra traspaso, ellc no
implica ninguna novedad pues es solanente una expresién comer-
cial y los comentarios del mismo han sostenido que es una re-
dundancia en virtud de que traspaso significa lo nismo que ce-

sién, son términos equivalente para la ley, y cuya redundancia

al usarse fue para hacer mas enfitica la causa rescisidn.
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Asimismo, ‘podemos explicar los conceptos ceslén expresa

Yy cesircrﬁl'ryx kt’é'é ita:

"Habréd cesiébn expresa cuando. conste de una
manera clara, patente o especificada, asi el
contrato concertadoe por escrito, le confesiér
expresa de los intervinientes, los heches
inequivocos gque demuestran el convenio existente.

"Habr& cesién tacita (del latin, tacitus, p.p.
de tacere, callar) cuando sin saberse formalmente
la existencia de la cesidn, se supone c infiere en
vista de los hechos alegados"~>.

Por tal motivo, podemos decir que en vista del indiscu-
tible derecho que tiene el inguilino de llevar a vivir a la
casa arrendada a los miembros de su familia, éste hecho por
ningin motivo, implica la cesifn de los derechos derivados del
contrato de arrendamiento y por ello, nc serd causa de

rescisién.

Ahora bien, la situac:iédn es 1zd4s compleja cuando ccurre
que el inquilino, por cualgquier circunstancia, se ve obligads

a ausentarse de la cosu arrendada, dejando en c¢lia a sus

familiares. Sin embargo, =o e supussto tambi4n 2stinamos
gue no existe cesiodn de los derechos derivados del arrenda-

miento. Al respecto se han dictado las siguientes ejecutorias:

"Arrendamiento, traspaso de los derechos
derivados del.~ Zl1 contrato de arrendamiento se

33 BAZARTE CERDAN: Leyes sobre Arrendamiento, Pig. 67.



grupo familiar gque habita la localidad arrendada,

celebra en atencidr a la perszna, y la ley prohibe
expresamente la cesidn o traspasc de los derechos
derivados de dicho contratc; por lc cual debe
estimarse procedente la rescisidn del mismo si esté
demostrando que el 1inguilino no havita en la
localidad materia del arrendamiento, tanto mas si
el propio inquilino no prcbs que sean familiares
suyos las personas que habitan dicha lccalidad”?d.

“Arrendaniento; rescisién del contrato de, por
traspaso de la localidad arrendada.- Si el quejoso
demandd la rescisién del contrato de arrendamiento,
fundandose en que el demandado no ocupa ya la
localidad arrendada, pues vive en otra ciudad, y en
que por tanto, dicha localidad ha sido traspasada,
cedida o subarrendada, sin =1 consentimiento del
propietaric, debe estimarse que al inguilino le
corresponde demostrar que aungque vive en otro
lugar, su familia contintia habitando en la casa
arrendada, para destruir la presuncién humana gque
se deriva de que el demandado no ocupa dicha
casa"3®,

Se nota que la tendencia es ya de una proteccién hacia el

siempre en razén o por medic del titular del contrato.

aungue

La cuarta causal de rescisidon se hace consistir en el

sigulente hecho:

"pPor destinar el arrendatario, sus familiares o
el subarrendatarioc, el local a usos distintos de
los convenidos en el contratsc.™

cvr,

CXII,

34
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Para explicar esta causa ¢ rescisidn, nos remitinmos al

estudic hecho de la frazcidn correspondiente del articulo 2439

" del Codigo’ Civil, pero hacemos notar gque el legislador de

1948, reglamentando la situacidn con mds apego a la realidad,

atribuye efectos juridicos a la actuaciérn de las'personas que

habitan con el inquilinec, y erige una causa de rescisién 2

—_

hecho de que se cambie el destinc de la cosa arrendada, no

sdlo por el arrendatario, sino también por sus familiares. En

este punto existe una ejecutoria muy significativa:

"Arrendamiento, cambio de destino.- £s indudable
que gquien toma en arrendamiento una casa para
habitacién, no puede destirar la finca a casa de

huéspedes
familiar®

e

pues la palabra nabitacidn rarticular o

En guinto lugar, se reglarmenta la ciguiesnte causa de

rescisidn:

“Porque el arren
a cako, sin

1leven

propietario, ob

ataric o el subarrendataric
consentiniento del
¢ tal raturaieza jue alteren

substancialmente, a Jjuicic de peritos, las
condiciones del :prmuekle."

En este punto el Decreto modifica también el sistema del

Cédigo Civil,

pues de acuerdc con el articulo 2441 de este

Gitimc ordenamiento:

38 GOMEZ

VENTE, CARNE

I: Ssranarie  Judicial de la

Federacidn, Tomo CXII, Padg. 172Z.
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"El arrepndatario nc puede, sin consentiniento
expresc del arrendador, variar la forma de la cosa
arrendada; y si lo hace debe, cuando la devuelva,
restablecerla al estadc er 3ue la reciba, siendc
ademds, respcnsable de los dafos y geriuicros.”

Ante la misma situacién, vemos que para el Decreto existe
una causal de rescisién, en tantoc gue para el Cédigo Ccivil es
motivo de una obligacién de restablecer la cosa arrendada a su

estado original, con el correspondiente pago de los dafos y

perjuicios.

En sexto lugar, el articuloc 7o. del Decreto de 1948,

establece gue:

“Cuandos el arrendatario, sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios causer dafios al
inmueble arrendado que no sean la consecuencia de
su uso normal."

Ya expusimos que de acuerdo con el articulo 2444 del

Cédigo Civil:

“El arrendatario debe hacer las reparaciones de
aguellos deterioros de poca importancla, gue
regularmente son causados por las rpersonas que
habitan el edificio..."

pero cuando esos dafios tengan una mayor gravedad, son causa de

rescisién del contrato, segun la disposicidn del Decreto.

listese que la responsabilidad es no sélc por actos de los

familiares del arrendatario, ~ambiénr u« sirvientes,



con-.-lo cual, aunque de modo indirecto se reconoce y se
_sanciona legalmente la situacién de hecho a que nos hemos

feferido'en el capitulc precedente de esta tesis.

Otra causa de rescisién se presenta:

"Cuando la mayoria de los inguilinos de una
cosa, soliciten, con causa Justificada, del
arrendador la rescisién del contrato de arrenda-
miento respecto de alguno de los inquilinos.”

Esta causa se establece en vista de 1la existencia
frecuente de vecindades, edificios y multifamiliares, ya que
estimamos que el establecimiento de esta causa de rescisién es

de caracter plenamente moralizador y que en la préctica dara

buenos resultados.
Las dos tiltimas causas de rescisién son las siguientes:

cuando la finca se encuentra en estado ruinoso que haga
necesaria su demolicién total o parcial, a juicio de peritos
cuando 1las condiciones sanitarias de la finca exijan su

desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias.
Hemos visto que, de conformidad con el articulo 2412,
fraccién II del Cédigo Civil, el arrendador esta obligado:

"A conservar la cosa arrendada en el mismo
estado durante el arrendamiento, haciendo para ello
todas las reparaciones necesarias...”
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¥ que :de acuerdo con el articulo 2449 del mismo Cédigo:

"El arrendador que no haga las obras que ordend
el - pepartamento de Salubridad Piblica como
necesarias para que una localidad sea habitable e
higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios
que los inquilinos sufran por esa causa."

Para conciliar en parte la contradiccién que existe en el
punto gque venimos tratando entre el Decreto de 1948 y el
Cédigo civil, nuestra Suprema Corte ha emitido el siguiente

criterio:

"Arrendamiento, rescisién del, por malas condi-
cicnes de la finca.- De no estimarse anticonsti-
tucional el Decreto del 24 de diciembre de 1948,
por lo que ve a las cuestiones de sanidad, la
interpretacién de la fraccién IX de este articulo
70., debe ser sistemiticamente en concordancia con
lo que prescribe el Cédigo cCivil, que dice que de-
bera& hacer las reparaciones el propietario, y la
rescisibén sélo se podréd producir cuando el estado
de insalubridad o de ruina no se deba a incuria del
propietario, sino a caso fortuito, fuerza mayor o
el desgaste natural; y es por esta razbén, por la
que en todo caso, proceda el amparo en favor de los
ingquilinos, porque si se interpreta aisladamente la
fraccion IX, contra los preceptos del Cédigo Civil,
se premia la culpa, la negligencia y la mala fe del
propietario, la cual el derecho no puede permitir.
De acuerdo con el Coédigo Civil, el arrendador esté
obligado a hacer las reparaciones para mantener en
buen estado de uso y servicio la cosa, y si por
causa de reparaciones hay que desocupar, esa deso-
cupacién es transitoria, para que el inquilino
vuelva a ocupar una vez hechas las reparaciones, y
si tardan mas de cierto tiempo, el inguilino tiene
derecho a escoger entre el cumplimiento del contra-
to o la rescision sin perjuicios. Estimando pues,
como cierta la obligacidén de mantener la cosa en
buen estado, ese servicio debe ser por cuenta del
arrendador, y si por su desculdo la cosa se hace
insalubre, no se le puede premiar decretando la
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rescisién del contratc de arrendamientc contra el
inquilinond7.

Por .lo'demés la Suprema Corte de Justicia ha estimado que
la fraccién, IX del articule 7o. del Decreto es
.anticonstitucional:

"Arrendamiento, Inconstitucionalidad del Decreto

del 24 de diciembre de 1984, en cuestiones de sani-

dad.- Como el Decreto del 24 de diciembre de 1984

toca cuestiones gue atarien a la Secretaria de Salu-

bridad y Asistencia, debié haber sido refrenado por

el Secretario de ese ramo, y como esto no sucedid,
es anticonstitucional por dicho motivo"d®

4. LA_RESCISION POR _CESION Y SUBARRIENDO,
La dltima causal establecida por nuestro Cédigo Civil es:

"por el subarriendo de la cosa en contravenciodn
a lo dispuesto en el articulo 2480.

"El arrendataric no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus
derechos sin consentimiento del arrendador; si lo
hiciese, responderéa splidariamente con el
subarrendatario de los dafios y perjuicics.”

Con motivo de esta causal, se impcne el estudioc de dos
conceptos: el subarriendo y la cesién de los derechos del

arrendatario.

37 VILLARREAL MARTINEZ, MANUEL: Semanario Judi.ci.a‘]~ de la
Federacién, Tomo CXVIII, Pag. 781.

8 VILLARREAL MARTINEZ MANUEL: Semanario Judicial de 1la
Federacién, Tomo CXVIII, Pag. 781.
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Huestrc Codige Civil contiene un zapitulo dedicado
especialmente al subarriendo, pero nc da una definicién ni
explica lo que debe entenderse por tal. razén por la que hemos

de recurrir al concepto elaborado por la doctrina.

Hay subarrendamiento‘cuando el arrendatario, a su vez,
arrienda total o parcialmente la cosa arrendada. En este caso,
sobre una misma cosa recaen dos contratos sucesiveos de
arrendamiento: el primitivamente celebrado y el que se

concerta después.

El subarrendamiento, la terminologia lo indica, es
también una locacién, un arrendamiento que se injerta en el

arrendamiento primitivo.

Nuestra Ley permite el subarriendo, pero a condicién de
que se haga con el consentimiento del arrendador. A este
respecto, el sistema que sigue el Cédigo Civil francés es més

liberal, ya gue segin el articulo 1717:

"El arrendatario tiene derecho a subarrendar, y
atn a ceder su arrendamiento a otra persona, si esa
facultad no le ha sido prohikida.”

Dentro del sistema establecido por huestro Cédigo Civil,
czuando el subarriendo se efectla con consentimiento del

arrendador, la autorizacidn puede ser general o especial y los
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efectos que se producen entre las partes son distintes segun

el casc de que se trate.

51 la autorizacién es general y lo es, cuando se faculta
al arrendatario para que celebre el subarriendo con cualguier
persona o sin ninguna limitacién en cuanto a las
estipulaciones del contrato de subarrendamiento, el
arrendatario continla siendo responsable frente al arrendador,
como si &1 mismo continuara en el usc o goce de la cosa, en

los términos del artfculo 2481 del cédigo Civil.

La autorizacién general so6lo puede otorgarse en el
contrate de arrendamiento, segin se desprende del texto del

articulo 2481 del Cédigo Civil,

La autorizacién es especial, cuando ¢l arrendador la
confiera al arrendatario para que celebre el subarrendamiento
con determinada persona y bajo ciertas estipulaciones. En este
caso, se produce el efecto de que el subarrendamiento se
subrogue en los derechos y obligaciones del a;-rendatario, da

acuerdo con el artfculo 2482 del Codigo Civil.
La autorizacién especial puede otorgarse en el momento de

la celebracién del contrato de arrendamientc o con

posterioridad a la celebracidn del subarriendo.
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Lo anterior, dicho en términos mas breves, significa que
cuando la autorizacidn es general, no se crea ningGn vinculo
entre el arrendador y el subarrendatario, situacién que si se
presenta cuandc la autorizacién para subarrendar es especial.
Asl lo ha resuelto 1la Suprema Corte de Justicia en
Jurisprudencia Definida:

"No existen vinculos juridicos entre el

subarrendamiento”3?,

Cuando el subarriendo se efectia sin el consentimiente
del arrendador, el contrato es vélido, pero da lugar a la
causal. de rescisién estahlecida por la fraccién I del articulo

2489 del cédigo Civil.

Es la practica cuando el arrendador ejercita la accién
rescisoria, se acostumbra demandar tanto al arrendatario como
al subarrendatario, exigiendo del primero la rescisién del

contrate y del segundo la desocupacién del local arrendado.

Creenos que esta practica es antijuridica, porque no es
necesario llamar a juicio al subarrendatario, en vista de que
no existen vinculos entre éste y el arrendador y porque la

posesién del subarrendatario no esta protegida por el Derecho.’

3% SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION: ipéndice al Tomo
¥CVIIL, Pag. 1867. :
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En este sentido, también se han emitido algunas tesis por la

Suprema Corte de Justicia:

“Subarrendatario.- Posesién del, cuande el
arrendador no autoriza expresamente el subarrien-
do.- Si el quejoso entré en posesién del local que
le fue subarrendado por el inquilino, en contraven-
cibén del articulo 2480 del Cédigo Civil del Distri-
to Federal, pues el subarriendo no fue autorizado
expresamente por el arrendador, tal posesién por
ser irregular y contraria a Derecho, no_puede ser
protegida mediante el julcio de amparo#9®.

Aungue nuestra ley exige para el subarrendamiento el
consentimiento del arrendador, establece una facultad en favor
del inquilino, para obtener ese consentimiento. Dice al

respecto el articulo 2492:

#Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone

al subarriendo que con derecho pretenda hacer el

arrendatario, podré éste pedir la rescisidén del

contrato."

El precepto anterior se origina en el articulo 1481 del
proyecto del Cédigo Civil espafiol; comentado por don Florencio
Garcia Goyena, quien explica la razén de ser del citado
articulo y, por tanto, del 2492, en los siguientes términos:

no siguiéndosele perjuicios o sin motivo fundado, o faltando

a la vez estas dos consideraciones, la resistencia del

40 SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION, Apéndice al Tomo
XCVII, Pigina 1870.
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propietario es hija del puro capricho y malignidad, y la Ley
no debe protegerlo; sin. embargo, no basta autorizar el
subarrendamiento, sino la rescisién si asi lo quiere el
arrendatario; pero por haber motives fundades, aun cuando no
se experimente perjuicio material, puede haberse hecho el
arriendo por motivos persmnales y entendibles de amistad y
parentesco, para tener una vecindad més cémoda o pacifica o un
colono mds entendido y laboriocso. Puede tener también el
arrendatario motivos fundados para el subarrendamiento: la
muerte de un individuo de la familia, la mudanza forzosa de

domicilio, por ejemplo en un empleado, y otros parecidos.

No es del todo conveniente el sistema de nuestro Cédigo
Civil, sobre todo, si lo comparamos con el que ha creado la
Jurisprudencia francesa y que Josserand explica en los

términos siguientes:

*Ahora bien, este derecho (refiriéndose al que
tiene el arrendador de autorizar o aprobar el
subarriendo), como casi todos los demls, es
relativo y no absoluto, debe ser ejercido
razonablemente conforme a su finalidad; la negativa
del arrendador debe apoyarse en motivos serios y
legitimos, es inconveniente legitimo: de no ser
-asi, resulta abusiva y por consiguiente ineficaz;
el arrendatario puede preguntar al arrendador
reacio cu&les son las razones en que se funda, y
éstas serdn apreciadas por el tribunal; asi no
dependiendo del propletario el oponer una negativa
por simple capricho o por malevolencia, o para
chantaje, para hacerse pagar su consentimiento;
tales motivos serian ilegitimos, y el tribunal,
prescindiendo de &1, podria autorizar la
sublocacién o la cesién; el abuso del derecho de
rehusar la substitucién comporta asi una sancidn en
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especie, ya que el arrendatario obtiene la

satisfaccién misma a que aspiraba"il,

Resumiendo lo anterior, podemos decir que en nuestro
Derecho, la oposicién infundada del arrendador al subarriendo,
da origen a una accién de rescisién en favor del arrendatario;
en el Derecho francés, el tribunal tiene facultad para
autorizar el subarriendo, si a su juicio los motiwvos del
arrendador son injustificados e insuficientes para fundar su

oposicién.

Como acontece tratdndose del subarrendamiento, nuestro
Cédigo prohibe al arrendatario ceder sus derechos sin consen-
timiento del arrendador, pero en la causal de rescisién esta-
blecida por la fraccién III del articulo 2489, ya nc se men-

ciona a la cesién de derechos, sino dinicamente el subarriendo.

Para precisar lo que es la cesién de los derechos del
arrendatario, hemos de remitirnos a las reglas generales
establecidas por el Cédigo Civil, y hemos de decidir que la
ceslién de derechos es un medio de transmisién de las
obligaciones, y cuya definicién legal encontramos en el

articulo 2029 del propio Cédigo:

"Habr& cesibén de derechos cuando el acreedor
transfiere a otro los que tenga contra su deudor.”

a JOSSERAND, LOUIS: Derecho Civil, Contratos, P&g. 168.
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El articulo 2030 dispone:

#El acreedor puede ceder su derecho a un tercero
sin el consentimiento del deudor, a menos que la
cesidbn esté prohibida por la Ley, se haya convenido
en no hacerla o no lo permita la naturaleza del
derecho.”

En referencia al arrendamiento, podemos sefialar el

siguiente concepto acerca de la cesién:

"Hay cesidén del contrato de arrendamiento cuando
el arrendatario lo transfiere a otra persona con
todos sus derechos y obligaciones.”

Josserand afirma que:

“La cesién de arrendamiento es una cesién de
crédito, mas exactamente una cesién de contrato: el
arrendatario transmite al cesionario su derechec al
arrendamiento poco o© mds © menos como un
comerciante transmite a su sucesor su derecho al
fondo de comercio®32,

La doctrina ha sefialado miltiples diferencias entre

subarrendamiento y cesién de los derechos del arrendatario,

pero nosotros, siguiendo a Planiol y Ripert, estimamos gue la

m&s importante deriva de la forma de pagar el precio.

autores de referencia dicen al respecto:

vAsf, el modo de pago del precio nos ofrece un
importante elemento para decidir, ya que el
subarrendamiento implica, las mas de las veces, una

42

JOSSERAN, LOUIS: Obra citada, Pag. 159.
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serie de pagos iguales y periédicos, mientras que,
en caso de cesién de arrendamiento, el precio se

fija a menudo de una sola vez y pagadero en un

tnico vencimiento"43,

En términos generales, podemos decir gque el subarriendo
y la cesién son dos instituciones esencialmente diversas; el
subarriendo podemos caracterizarlo como un segundo arrenda-
miento y que por ello siempre serd al titulo oneroso, y en el
cual el precio se pagard periddicamente; la cesién de arrenda-
miento implica la transmisién de los derechos del arrendatario
total o parcialmente, puede ser a titulo oneroso o gratuito y

en el primer caso, el precio serad pagado de una sola vez.

43 PLANIOL Y RIPERT: Obra citada, P&gy. 679.
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CONCLUSIONES

1. Dentro del estudioc que se ha hecho sobre el contrato de
arrendamiento, podemos decir que el contrato de arrendamiento
sobre bienes inmuebles aparece en su origen como una
institucién de carédcter plublico. Se convierte en un contrato
privado en el momento histérico en que la propiedad individual

se erige en régimen social.

Por tal motivo, una vez que el arrendamiento se mani~
fiesta como una institucién de cardcter privado, su evolucidn
se determina por las transformaciones que, a su vez, sufre la
propiedad privada, siendo el contenido y las limitaciones de

ésta, los que define la naturaleza del arrendamiento.

2. En cuanto a los codigos Civiles de 1870 y 1884 con
respecto al contrato de arrendamiento, nuestros legisladores
lograron independizar en muchos aspectos, la influencia del
Derechc Romano, para hacer del mismo contrate una figura
juridica menos compleja, més flexible y, sobre todo, mas

humana desde el punto de vista de algunos.

3. El mayor problema del contrato de arrendamiento, es una
cuestidn de naturaleza compieja, pues intervienen un sinfin de
factores de distinta naturaleza, como son los soclales,

econémicos, politicos, jurifdicos y hasta de conveniencia.
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El factor m&s importante en el problema de los contratos
de arrendamiento, es el econémico, de ahi que las leyes pro-
teccionistas establecidas en nuestros cédigos no hayan produ-
cido resultados satisfactorios, pues han buscado una solucién

politica al problema, olvidando el aspecto econémico y social.

4. Dentro de las obligaciones marcadas en nuestro Cédigo
civil, no se necesita gran estudic para ellas, ya que estén
debidamente marcadas y entendibles cada una de ellas, tanto
las del arrendador como las del arrendatario, pero esto

Unicamente en lo que se refiere a las obligaciones.

Hablando concretamente de las obligaciones del arrendador
y del arrendatario, encontramos que si bien estdn éstas
plasmadas en los articulos correspondientes, no se hace la

separacién relativa a cada una de éstas.

Nuestros legisladores deberfian hacer la separacién
correspondiente de cada una de las obligaciones y derechos del
arrendador y arrendatario, para que cualquier persona que no

fuera estudioso del derecho, pudiera entenderlas.

5. cuando se da la terminacién del contrato, nuevamente
encontramos las leyes proteccionistas para los arrendatarios,
ya que, al querer pactar nuevamente el precio de la cosa

arrendada, nuestro Cédigo marca que se podrd aumentar la renta
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hasta en un diez por ciento, siempre y cuando se demuestre que

en -la zona se ha aumentado el precio de las rentas.

Mencionamos las leyes proteccionistas porgue nuestros
legisladores no se han puesto a pensar que dicho precepto en
este tiempo es obsoleto, ya que dia con dia el aumento de todo

rebasa el diez por ciento.

Asimismo, a pesar de que-se ha reglamentado que el aumen-
to serad de acuerdo con el salario minimo, hasta la fecha no se
ha modificado dicho precepto en nuestro Cédigo, por lo tanto,
al terminar el arrendamiento, el arrendador no esté dispuesto
a arrendar el objeto de la misma persona, si no estd de acuer-
do con el aumento que éste designe, y por este motivo, buscari

cualquier motivo para lograr la rescisién del contrato.

6. Concluyendo, podemos decir que la rescisién no es sino
una forma determinar el contrato de arrendamiento y ésta se da
tnicamente por algin incumplimiento de alguna obligacidn de

las partes.
En los tipos de rescisién que planteamos, estdn el

subarriendo y la cesién, pero ambas de naturaleza distinta

dentro de nuestro Cédigo Civil.
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Como ejemplo de la rescisién, estd cuando el inguilino
lle‘)a a vivir a los miembros de su familia a la casa arrendada
Y., en este caso, no procederia la rescision, pero si el
inquilino trata de obtener un lucro indebido por subarrendar
o.ceder derechos sin consentimiento del arrendador, éste es

motivo para gque se pueda dar la rescisién del contrato.

Por ultimo, se deduce el interés gue tiene el propietario
del objeto del contrato, tiene primordialmente un interés
econémico y esto es légico, ya que éste ha invertido en un
objeto de su propiedad y, por lo tanto, es justo gue reciba un

pago y no solamente eso, sino el que &l considere conveniente.

Como una observacién personal diré: Que nuestras leyes
deberdn ser mas estrictas en el sentido de que no se demore
tanto tiempo en un juicic de terminacién de contrato como en
la actualidad sucede, y asi no perjudicard la economia del
propietario del bien materia del arrendamiento, esto podréa
reducirse siempre y cuando se retornaran los juicios sumarios
como lo fue antes que los derogaran en el Distrito Federél por

decreto del 14 de marzo de 1973.

En dicho procedimiento, se deberd presentar la demanda
junto con las pruebas respectivas, se le notificarad al
demandado la controversia en su contra, citdndolo en ese mismo

acuerdo, para absolver posiciones como lo marca el articulo
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309 de nuestro C6digo de Procedimientos Civiles; asimismo,
dentro del término de nueve dias dar&4 contestacidén a 1la
demanda, y en el mismo escrito presentard las pruebas que

estime convenientes.

Al recordar la contestacién de la demanda, el Juez
seflalard la fecha para el desahogo de pruebas y si en esta
audiencia no fuera posible concluir con ellas, se podréd
diferir por una sola vez, para que en esta segunda se concluya
con las pruebas pendientes, y se presenten alegatos y se cite

a las partes para oir sentencia.

También en este caso, no se permitird mas recurso que el
de responsabilidad, pero esto tGnicamente en los juicios de
arrendamiento para casa habitacién como son el de terminacién
de contrato o desahucio, y se presentard una instancia federal
para poder combatir la resolucién, por lo que, en estos casos

se podria adicionar un precepto que lo determine.

Como ejemplo de lo anterior, en el articulo que menciona
quiénes pueden apelar, se podria afadir un "Bis" para que

guedara de la siguiente manera:

"Art. 689. Pueden apelar: el litigante si
creyese haber recibido algun agravio, los terceros
que hayan salido al julcio y los demas interesados
a quienes perjudique la resolucién judicial.
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"No pueden apelar el gue obtuve tedo lo que
-pidi&; pero el vencedor que nv obtuvo la rescisibn
de frutes, la indemnizacién de dajos y perjuicios o
el pago de costas, podré apelar tambié:..

"Art. 689~Bis. No se podré apelar er contra de
las resoluclones que se deriven de lcs juicios de
arrendamiento, concretamente los que se refierern a
casa habitacién como son terminacién de contrato,
especial de desahucio y rescisidén de contrato,
Gnicamente en estos casos cabe el recurso de
responsabilidad.”

Con esta adicién al articulo correspondiente, se podria
terminar con las argucias y contratiempos en perjuicio de los

arrendadores,
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