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I N T R o D u e e I o N 

El incendio de un inmueble arrendado es un aconteci--

miento que desgraciodnmcntc sucede con bastante frecuencia 

dentro de la sociedad en la cual vivimos. 

Sin lugar o dudas, uno de las causas principales que 

hnn originado que se sucite con frecuencia este tipo de s~ 

niestros, se debe n la falta de cuidado por parte de los -

locatarios que ocupan los inmuebles dados en arrendamiento, 

puós no le prestan a In cosa arrendada los cuidados que d~ 

ben observar sobre la misma, pero de modo igual, otro fac­

tor importante lo constituye la sobrcpobloci6n que impera 

el Distrito Federal, esto, ha generado que la mayoría -

de las fincas destinadas para arrendamiento, sean ambien--

tes poco propicios de ser habitadas, ello ha traducido 

en inseguridad no solo de sus habitantes, sino de todos -­

aquellos que los rodean. 



Il 

Ciertamente, el incendio de una cosa arrendada. genc­

ralaente es un hecho que la mayorla de los que vivimos de~ 

tro de cata sociedad, ignoramos en forma clara y precisa -

si se incurre o no en culpa, debido más que nada al desco­

nocimiento de la ley. 

Precisamente el objetivo de ~sta proposici6n es el h~ 

cer análisis jurídico de la responsabilidad en que inc~ 

el arrendatario en caso de incendio de un inmueble 

arrendado, que en 11n momento dado ilustre a todo aquel que 

se cuestione qu6 pasa con el localario, es o no culpable -

del incendio. 

El presente trabajo, ha sido el resultado de la inqui~ 

tud personal ante tan grave e interesante problema que mot! 

vó en mí a seguir tal investigaci6n, aclarando nuestro afán 

de darle un enfoque práctico sin descuidar su aspecto teór~ 

que conjugados como han sido, dan resultados positivos. 



CAPITULO 

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

I.l ANTECEDENTES 

Como el presente trabajo está Pnfocado a la Responsa-

bilidad del Arrendatario en caso de Incendio del Inmueble 

Arrendado, no hemos querido profundlzar en el presente ca-

pltulo y solamente nos avocaremos a l1acer un breve estudio 

respecto de los antecedentes del contrato de arrendamiento, 

con la finalidad de una mayor visi6n pan6ramica acerca del 

tema que se pretende desarrollar. 

El contrato de arrendamiento tiene sus antecedentes -

el Derecl10 Romano.; que comprendía el arrendamiento de -

cosas (locatio conductio rei): prestación de servicios (1~ 

catio conductio operarum), y el contrato de obras (locatio 

conductio operis).l 

t.- Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, T. VI. Contratos, 
Editorial Porrúa, México 1985, pág. 547. 



Desde entonces hasta en ln actualidad, hn sufrido una 

evoluci6n restrictiva. pués en Mézico, desde la promulga-­

ci6n del primer C6digo Civil de 1970, asl como el de 1928, 

actualmente vigente, sólo ubicó dentro del contrato de - -

arrendamiento, de lns forma!! comprend ldas por los rom.Q. 

nos y separa a los contratos de prcstaci6n de servicios 

de obras, del término gc11eral de urrcndnmiento y les dn 

trato jurídico diferente n como antiguamente los romanos -

lo hacían. 

En efecto, el C6digo Civil Mexicano consumo su sepa­

ración del Derecho Romano y lejos de encuadrar a los con-­

tratos de prestación de servicios y de obras dentro del -­

término general del arrendamiento, como lo hacían los rom~ 

nos, actualmente nuestro derecho civil los sitúa como fig~ 

ras jurídicas independientes. 

Considero en mi muy particular punto de vista, que 

los legisladores para hacer la separnci6n que se alude, 

consideraron que no era posible ubicar n los contratos de 

prestnci6n de servicios y de obras dentro del arrendamien­

to de cosas, pués de modo alguno dichos contratos se ascm~ 

jnban a una coso reales o incorporales, por tanto decidi6 

separarlo al igual que el contrato de obras en forma inde­

pendiente del capitulo que nos ocupa. 



Habida cuenta que el objeto directo del contrato de -

arrendamiento su campo de acci6n lo constituyen los bienes 

muebles o inmuebles, corporales o incorporales, por tanto, 

acertadamente hicieron su separaci6n del arrendamiento de 

cosas, corno acontece en el Derccl10 Romano y sigue ocurrie~ 

do en el moderno Derecho Francfis, Italiano y Espafiol. 
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I.2 IHPORTAHCIA 

El arrendamiento es uno de los contratos que reviste 

mayor importancia, tanto en lo teoría como en la prúctica, 

habida cuenta por los problemas que derivan, y mús aún por 

su reglamentnci6n minucioso en el C6digo y por su constan­

te aplicnci6n en la práctico del derecho. 

El arrendamiento como es sabido, desde su Hparici6n -

en el derecho romano y tal como esta reglamentado en el d~ 

recho moderno, ha acaparado fundamcntnlmente ln ntencl6n -

de los legislndores y, a consecuencia de tal preferencia,­

cn los Códigos Civiles encontramos reglamentados las prin­

cipales controversias que la doctrina ha establecido acer­

ca de este contrato. 

En efecto, motivo de este contrato en la antiguedad, 

lo fueron el arrendamiento de cosas (locntio conductio - -

rei), prcstaci6n de ~er•ricios (loc~tio conductio operarum} 

y el contrato de obras (locatio conductio operis); actual-



mente nuestro derecho, se ha separado del derecho romano y 

solo contempla el arrendamiento de cosas (locatio conduc-­

tio rei), y a las demos figuras contempladas por el dere-­

cho romano los reubica como tipos contractuales indcpen--­

dientes. 

En efecto, el arrendamiento es de suma importnncia, -

habida cuenta, que su objeto del mismo, como es ln cosa Ita 

devenido en m6ltiples problemas, en cuanto ha sido objeto 

por parte de las contratantes que intervienen en la rela-­

ci6n jurldica y como consecuencia ha originado q11e la doc­

trina ante el incumplimiento de las partes, se ha visto en 

la imperiosa necesidad de reglnmentnr minuciosamente dia -

con din cada problema surgido con motivo de su constante -

aplicaci6n, en la práctica, dandole soluci6n n cada situa­

ci6n planteada. 
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I. 3 DEFINICION 

Nuestro C6digo Civil, en su artículo 2398, lo define 

de ln siguiente manera: ''!lay arrendamiento, cuando las dos 

partes contratantes se obligan rcciprocamcntc una a canee-

der el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, n pagar 

por ese uso o goce un precio cicrto." 2 

En términos gcncrulcs, los teóricos de la materia, --

han acogido tal dcfinici6n como el Maestro Rnfael Rojina -

Villegas, que lo define como ''Aquel por virtud del cual --

una personn llamada arrendador concede a otra, llamada - -

arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante 

el pago de un precio cicrto. 113 

Otros, como el Maestro Ram6n Sinchcz Meda!, lo define 

como'~l contrato por el que el arrendador se obliga a con-

ceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario,­

ª cambio de un precio cicrto. 114 

2.- Leyes y C6digos de Médco, Código Civil para el D. F., Editorial -
Porrúa, plig. 415. 

3.- Ob. Cit. pág. 549. 

4.- Ramón Sánchez Medal, De los Contratos Civiles, Editorial Porrúa, -
Mésico, 1985, pAg. 229. 



En efecto, en mi punto de vista, definiría al contra-

to de arrendamiento como "el acto jurídico, por el cual --

una de los partes conviene en otorgar el uso y goce tempo-

ral de cosa, a otra, mediante un precio cierto en num~ 

rario''. 

Dcsmcn11zando lo definición legal del contrato de -

arrendamiento pod~mos decir que el mismo es un acto jurld~ 

co con la intención de producir consecuencias de dereclio;-

nsI mismo dirinmos que la definición legal pudicrn ngre-

garle respecto al precio cierto lo fuera en numerario. 

Unn vez definido como se !in hecho del contrato de - -

arrendamiento, vemos, que de la misma, se desprenden los -

siguientes elementos a saber: 

1.- La concesión del uso o goce temporal de un bien. 

2.- El pago de un precio cierto y 

3.- La restitución de la cosa, la cual se transfiere 
temporalmente, 

Existe discrepancia en cuanto unos consideron que - -

transmitir el uso o goce, es una obligación de dar o hacer. 

Nuestro derecho, desde el C6digo de 1870, clasifica -

la tronsmisi6n com~ una obligaci6n de dar, contraria a es-

ta posici6n el Derecho Franc~s establece que es una oblig~ 
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ci6n de hacer en cuanto que emplea la terminología del Có­

digo de Napole6n, al decir que el arrendador está obligado 

a "hacer gozar" al arrendatario de 11nn cosa, concluyendo -

que tal obligaci6n es de l1acer en cuanto es ejecutar un hs 

cho= hacer gozar la cosa. 

Una vez aclarado lo anterior y en atenci6n a que el -

presente capitulo es meramente con In finalidad de una me­

jor comprensión del tema que se trata de desarrollar, dir~ 

que este contrato se clasifica como principal, porque 

para que e~ist~ no necc~ita depender de otro en cuanto ti~ 

ne existencia propia, es bilateral en cuanto engendra der~ 

chos y obligaciones recíprocnmente a las partes que en él 

intervienen, es decir concede el uso o goce de una cosa y 

obliga a pagar por ese uso 11n precio. Es oneroso. porque 

impone provechos y gravámenes para ambas partes respcctiv~ 

mente o sea el arrendador tiene el provecho de la renta y 

el gravámen de conceder el uso o goce de la y el 

arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o goce de -

la cosa y el gravámen de pagar una renta. Es formal, por­

que para que tenga validez, se requiere la forma escrita. 

Es excepcionalmente consensual, cuando el valor de la ren­

ta anual sea menor a cien pe~os; excepcionalmente, en fin­

cas rústicas cuando sobrepase de cinco mil pesos, se re--­

quiere constar en escritura pública. 
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Es un contrato conmutativo en cuanto n que los prove­

chos y S!&Vámenes son ciertos y determinados al momento de 

la celcbrnci6n del contrato. Es de tracto sucesivo en - -

cuanto a que por su naturaleza necesita uno duración deteL 

minado. 

Desde otro punto de vista el arrendamiento se closif~ 

ca como Civil, Mercantil y Administrativo, generalmente el 

car5ctcr civil se determino por exclusión c111tndo no es meL 

cantil o administrativo, será civil. 

Es mercnntil exclusivamente cuando recae sobre bienes 

m11ebles, segGn el nrt[culo 75 1\el C51!igo de Comercio cuan­

do exista especulnci6n comercial, en nuestra legislación -

vigente no existe orrendumiento mercantil de bienes inmu~ 

bles. 

Es administrativo en atención a la naturaleza de los 

bienes cuando €stos pertenecen a la Federación, a l,,q Est~ 

dos o a los Municipios, es decir cuando se trate de bienes 

propios del estado. 

Nuestro Código Civil, distingue dos tipos de arrenda­

mientos: el de inmuebles y el de muebles. 
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El de inmueble& los distingue por raz6n de su destino: 

o sea casa habitnci6n, comercio e industrio y el tercero a 

la agricultura o rustico, los cuales se encuentran regla-­

mentados en varios preceptos legales que consideramos infi­

til su en11nciaci6n. 

Siguiendo con la dcf inici6n del contrato de arre11dn-­

miento, y pura conclt1ír, diremos que el articulo 2398 en -

su parte in fine, establece que el arrendamiento no puede 

exceder de diez afies para las fincas destinudas a la habi­

taci6n, de quince para las fincas destinadas al comercio -

y de veinte las destinadas para el ejercicio de una indus­

tria. 

liemos de hacer rrferrncia, de qt1c cnntrarinmente al -

derecho romano, que permitía los arrendamientos a pcrpetu~ 

dad, el derecho moderno los rechaza por estimar que más -­

valdría identificarlos con una venta. ya que una propiedad 

que nunca pudiera recuperarse sería ilógico y desvaloriza­

ría la propiedad inmobiliaria. 

Por ~sta raz6n, nuestro legislador como una rcstric-­

cion a la autonomía de la voluntad, s~ñnla que las pnrtcs 

pueden pactar para los arrendamientos de inmuebles como d~ 

ración máxima la de diez años para las fincas destinadas a 

habitacién, quince 3ñ~s para las de comercio y 'einte 

para las de industria incluyendo a las de agricultura. 
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A este respecto la comisión redactora del Código C!--

vil de 1928 expres6 : "Se fij6 el m§ximo de duraci6n al --

contrato de arrendamiento paro evitar la depreciación que 

forzosamente sufren en valor 103 bienes alquilados por 

lorgulsimos plazos, al qucdnr practicamente fuero del 

mercio, porque nadie tiene interós 

por muclto tiempo han de permanecer 

adquirir l>icnes que 

poder de otro" •5 

Esta limitación expresa a la libertad contractual que 

cxist!a en el C6digo Civil de 1870 (articulo 3077), ni 

en el de 1884 (articulo 2945), se inspir6 en el artículo -

1505 del Código Civil Argentino, que en lo conducente est~ 

blecio: ''El contrato de locaci6n no puede l1acerse por 

yor tiempo que el de diez afias, el que se hiciera por 

yor tiempo quedará concluido a los diez años". 6 

En efecto, acertadamente los legisladores del C6digo 

Civil vigente, en una clarn restricci6n a la autonomía de 

la voluntad, de las partes, limitaron el derecho de lov 

mismos, una originado un acuerdo de voluntades en cua~ 

to al uso y goce del objeto materia del contrato mayor a -

las modulidades ya establecidas por el Código, el contrato 

quedaria concluído el término tJ4ddo aún y cuando los -

contratantes hubieran pactarlo un término mayor al ya seña-

lado analizaron los legisladores, los pro y contra acerca 

.- Ibidcm, pág. 240 • 

• - Idcm. pfig. 239. 
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de tal determinaci6n y concluyeron establecer un límite, -

con la finalidad de que no se estuviera propiamente ante -

uno enajenación que ineludiblemente transformaba al inqui­

lino en propietario de una coso, cuando que la naturaloza 

del contrato es comprar el uso y goce y no la cosa misma. 
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I. 4 EI.EHEHTOS ESENCIALES 

Entrando al estudio del pr~scntc punto, referente a -

los elementos cscnciul~s del contrato de arrendamiento, d! 

remos que son dos los que lo co11forman, el consentimiento 

y el objeto. 

En cuanto a su primer elemento que es el consentimie~ 

to, diremos que sigue las reglas generales relativas a su 

formación, y se define según el artfculo 2398 del Código -

Civil "llny arrendamiento cuando las dos partes contratan--

tes se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o SR 

ce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o 

goce un precio cierto'' 7 

Desmenuzando tal definición, podemos afirmar que el -

primer elemento esencial que es el consentimiento po---

dría definir como el acuerdo de voluntades que tiene por -

objeto conceder el uso o goce temporal de una cosa y por -

7.- Ob. Cit, pág. 415. 
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la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto, lue-

go entonces para que exista el contrato de arrendamiento -

es necesario que cumplan esos dos manifestaciones de la 

voluntad, ya que de no suceder así por 16gica juridica no 

hnbra contrato. 

Pasando al segundo de los elementos esenciales, que -

es el objeto consiste el mismo, en el uso o el disfrute de 

la cosa arrendada; es decir no hay mayor problema en cuno-

to a lo que se entiende por objeto. 

El artfculo 2400 del Código Civil, establece que pue-

den ser objeto de este contrato los siguientes: 11 So1l sus-­

ceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden - -

usarse sin consumirse; excepto aquellos que ln ley prohibe 

arrendar y los derechos estrictamente personales"~ 

De la definición antes transcrita, se desprende que -

pueden ser objeto del arrendamiento todos los bienes 

bles o inmuebles, corporales o incorporales con excepci6n 

de los que pos su uso no se consuman. los prohibidos por -

la ley y los estrictamente personales. 

8.- Ibidcm. piígi;o. 415 y 416 
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En efecto. son objeto de arrendamiento cualquier mue­

ble o inmueble, corporal o incorporal, es decir aquellos -

que sean capaces de otorgar una ventaja económica o utili­

dad al arrendatario, respecto n los estrictamente persona­

les son materin de arrendamiento a excepci6n de los de­

rechos reales y los de crédito como son los derechos real 

de autor, o de usufructo y la de derechos de cr6dito que -

sí lo son, salvo los derechos de uso y hnbitaci6n, los que 

derivan del comodato. 

En cuanto n los bienes corporales, es de mencionar 

que nuestro C6digo impone dos limitaciones a saber: 

Para aquellos que se consumen por el primer uso, en -

atención a que el arrendamiento implica por e»de la resti­

tuc i6n de la cosa, no pueden por tanto~ darse en arrenda-­

miento. pero en cambio pueden comprender en arrendamiento 

los bienes fungibles siempre y cuando no sean consumibles 

por el primer uso, como las piezas standard. 

Por lo que hace a la segunda limitnción,consistc en -

prohibir dar en arrendamiento aquellos que caten prohibi-­

dos por la ley como lo son los bienes que constituyen el -

patrimoniG @jióal, los bicn~s del incapaz no podrAn darse 

en arrendamiento al tutor, a su c6nyuge, ascendientes, de~ 

cendientes o calateroles. 
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También dentro de ésta se encuentran las cosas no de­

terminadas o determinables y las que se encuentren fuera -

del comercio como lo son los bienes de uso común y los de~ 

tinados n servicios públicos. 

Así también, estnn nfcctados de nulidad absoluta los 

arrendamientos de copropietarios de coso indivisa sin con­

sentimiento de los otros copropietarios, y existen prohib! 

clones a los jueces, a los magistrados y cualesquiera 

otros empleados públicos. 

Con respecto a los elementos de volidez, paso a dnr -

breve explicaci6n de lo mismo considerando que aunque 

no fueron materia del presente capítulo, es necesaria su -

enunciación pués dejarlos fuera seria equívoco, aunque co­

ya se manifestó se hará de manera breve. 

En cuanto a los elementos que lo componen son dos: 

lo capacidad y la forma, evocándonos s6lo a le primera 

por virtud de que el segundo elemento yo se estudi6 por se­

parado con anterioridad. La capacidad, es estudiada pref~ 

rentementc por la doctrine y el C6digo con la finalidad de 

reglamentar los casos en que 

to. 

pueden dar arrendamien-

Analizando lo anterior, en mi punto de vista, consid~ 

ro que la capacidad la podríamos d~finir como la facultad 
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que tiene una persona de poder celebrar ya sea en no•hre -

propio o por autorizaci6n derivada de un documento. actos-

jurídicos. 

Por otro lado, tienen capacidad para arrendar: 

l.- Los propietarios. 

2.- Lo~ que por un contrato tienen el uso o goce de -
un bien. 

3.- Los que por virtud de un derecho real pueden con­
ceder el uso o goce de los bienes ajenos, y, 

4.- Los autorizados por la ley como los administrado­
res de bienes ajenos para celebrar arrendamientos. 
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CAPITUl.O II 

DE LA RESPONSABILIDAD EN GENERAL 

11.l ANTECEDENTES JIISTORICOS 

Primeramente, los unteccdentes de este tema que pre-­

tendemos desarrollar, en sus distintas fases los enco11Lra­

mos esqucmatizadnmentc~ por principio de cuentas primiliv~ 

mente, la responsabilidad civil escapaba a lit i11flucncia -

del derecho, yn q11c ni la costumbre, ni con mayor rnz6n la 

ley, se ocupaban en absoluto del perj11icio cnusndo de 11nn 

persona a otra, la libertad de cada persona no tenia más -

límites que ln fuerza misma de sus semejantes, de tal modo 

que el que recibía un golpe, procuraba vengarse y devolvía 

golpe por golpe hasta saciar la ofensa recibida. 

De tal costumbre se configura la Ley del Toli6n que -

es adoptada por la víctima, convirtiéndose en regla, de -

tal moó~ que ésta decide vengarse y devuelve un daño igual 

al que recibi6. 
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A medido que lea relaciones sociales se complican "la 

fiereza primitiva desaparece, y la víctima recapacita, co~ 

sidern ya innecesario vengarse de lo persona de su advcrs~ 

rio, y por el contrario razona, que es más conveniente es-

tnblecer por tal dafio, uno suma de dinero con la cunl se -

le indemnice el daño sufrido, por tanto valoran el daño --

causado y perdonan al infractor mediante la cntrCHil de un 

bien que éste hncc y que en su concepto les indemniza del 

daño causado, de tal modo lo composición dejo atras a la -

ley del tnli6n y se erige coroo reguladora de los particul~ 

res". 1 

Al evolucionar tanto el desarrollo social y cultural 

de los pueblos, se incorpora al dominio del Estado, por lo 

que los particulares exigen a 6ste que se l1agJ efectiva 

apareciendo desde ese mismo momento ln responsabilidad. 

Por tanto, el Estndo se convierte en el órgano que de 

termina la indemnización por la comisión del daño causadü, 

que desde ese momento es el único encargado de solucionar 

los problemas que se suciten, de ah! surge la idea de lo -

revaración del daño que una persona cause a otra, como co~ 

secuencia inmediata de lo responsabilidad civil. 

l .- Ob. Cit. pág. 124 
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Posteriormente en el derecho romano, desde la ley de 

las XII tablas se reglnment6 la reparación del daño, dis--

tinguiendo dos categorías de perjuicios: los que emanan de 

un delito público y los que se derivan de un delito priva-

do, en éste último "In v!ctimu podía elegir entre si caus!t 

bo un daño igual nl que recibía o por el contrario era in­

demnizado con una suma de dinero". 2 

En efecto, la 'lríctima comprendió la necesidad para b~ 

neficio colectivo, que no debería limitarse a castigar las 

infracciones contra la cosa pública, sino también contra -

los particulares en aquellos hechos que importarán la per­

turbaci6n del 6rdcn pfiblico a causa de la gravedad equipa­

rable como el asesinato. 

2.- Ibidem, pñg. 125. 
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II. 2 COMCEPTO 

Una vez concluida la exposición referente a sos ante-

cedentes, trataremos en el presente punto el definir a la 

responsabilidad en forma genérico. 

El t~rmino responsabilidad, gramaticalmente significa 

"el que rcspondc 113 

Considero que podriamos definir a In responsabilidad 

como aquella capacidad evidente en toda persona para res--

ponder por sus netos u omisiones libres. 

Analizando la definición anterior, diremos que la 

pncidad que tiene toda persona es abstracta, en cuanto 

puede tocarse es decir está latente el interior de todo 

individuo, es decir ¿~otro de ~l y al producirse un hecho, 

esta capacidad abstracta que todos llevamos dentro, se co~ 

cretiza, o sea se exteriorizo, y por tanto la persona que 

origin6 este hecho tendrá que responder por tal consecuci6n. 

3.- (cf.r. Ka.zcnud, ob.cit. T.!, pág. 2). 
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Los teóricos del derecho como Josserand, la conside--

ran demasiado estrecha, pu~s la clasifica en un sentido --

mñs amplio, o sea ve problema de responsabilidad no só-

lo en el caso de que In víctima del perjuicio pueda volveL 

contra alguien sino también, en el coso de no poder cui 

par mus que solo a él, preciso que en definitiva sea la 

victima la que soporte el perjuicto 114 

Para co11cluir, diremos que el problema de responsabi-

lidad ha invadido todos los dominios, actualmente tiende a 

ocupar el centro del derecho, la responsabilidad es la - -

gran estrella del derecho civil universal, domina donde 

quiera. 5 atento a que se ha convertido en una sunción 

neral de todas las reglas del derecho. 

4.- Ob. Cit. pág. 2. 

5,- Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano T.V. Obligaciones,­
Editorial .?-:irrúa, México, 1985, pág. 122. 
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II.3 TEORIAS SOBRE LA RESPONSABILIDAD 

Toca nvocarnos primeramente al estudio de la teoría -

del riesgo creado o también llamada responsabilidad objet~ 

vn, 6sta tcoríu, encuentra sus orrgenes en el Derecho Fra~ 

c6s, especialmente en c11onto la j11rispr111lcncia francesa, -

discutiera si podrían existir cosas peligrosas en si mis--

ma, pu5s se rcqucria la intervención del !1ombre para haceL 

la funcionar, es decir ponerla en movimiento, de tal suer-

te, s6Jo se tenía como peligrosas n ciertas substancias -­

por sí mismas. 6 

En México, el articulo 1913 de Nuestro C6digo Civil, 

creó lo responsabilidad objetiva derivada del uso de cosas 

y sustancias pelisrosas por sí mismas, por propia natu-

raleza, definiendo a la responsabilidad de la siguiente m~ 

nera: ''Cuando una persona hace uso de mecanismos, instru--

mcntos, aparatos o substancias peligrosas por si mismas, -

por la energía de la c~,riente cl5=tricR q11e conduzcan o -

por otras causas análogas, está obligada a responder del -

6 .-Ob. Cit. pág. 71. 
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daño que cause, aunque no obre ilícitamente, a no ser que 

se demuestre que el daño se produjo por culpa o negligen-­

cia inexcusable de la victima. 7 

Los tratadistas del derecho, como el Maestro Rafael -

Rojina Villcgas, definen a la responsabilidad objetiva co-

mo: ''Aquel que hace uso de cosas peligrosas debe reparar -

los daños que cause, aún cuando hayn procedido lícitomen-­

te".8 

Analizando la dcfinici6n legal podemos decir acerca -

de la responsabilidad objetiva, que tiene por responsable 

presuncionalmente al agente motivador de los daños ya sea 

por una actividad p~ligrosa o por el empleo de cosas peli-

grosos, sin necesidad de investigar si hubo o no culpa de 

su porte. 

Siguiendo con el unfilisis observamos que se distin---

guen dos tipos de cosas peligrosas: 

a) Por si mismas, o 

b) Por la velocidad que desarrollen, por la corrien­
te eléctrica que conduzcan, por su naturaleza ex­
plosiva o inflamable o por otra causa semejante. 

7.- Oh. Cit. pfig. 342. 

8.- Ob. Cit. pág. 67. 
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Observamos, que se hobln de coso peligrosa, al respe~ 

to, los teóricos del derecho, han unificado criterios -

en cuanto a su definición, manifiestan que todavía es vago 

e i•preciso, se abstienen de hacerlo, pero aseveran que el 

término cosa peligrosa, comprende 103 mecanismos, aparatos 

o substancias, que por su naturaleza puedan crear un ries­

go para la colectividad, y, es peligroso sólo en cuanto 

naturaleza funcional, verbigracia un automóvil udqui~ 

re el carácter de peligrosa, s6lo cuando está funcionando, 

desarrolltlndo determinada velocidad. 

Es claro, que al hablarse de mecanismos instrumentos, 

aparatos, cte., generalmente, estamos en presencia de bie­

nes muebles, aliara bien si nos situar5mos en la hip6tcsis 

referente a que un inmueble cause un dafto o otro vecino e~ 

tariamos en ausencia de una responsabilidad; creemos infu~ 

dado el pretender que el artículo 1913 del Código Civil, -

sólo se refiera a las cosas muebles, ya que ol hablarse de 

mecanismos e instrumentos, etc., escariamos en presencia -

de tnl hip6tesis, pero definitivamente, consideramos que -

el espíritu del legislador pretendió que el concepto de e~ 

peligrosa se hiciera extensivo sólo a los bienes mue--­

bles, al contrario atendió a su naturolez~ de crear un 

riesgo para lo colectividad fuera mueble o inmueble, y si 

el precitado artículo omite mencioner o los inmuebles, es 



sencillamente porque el mismo debe entenderse como enunci,!!_ 

tivo y no limitativo. 

En efecto, es imposible, criticar al legislador s6lo 

porque no transcribi6 que el tfirmino cosa peligrosa se cite~ 

diera a los bienes inmuebles, por el contrario considero -

que el legislador prctendi6 que el n11mcral se cntiendiese 

en un sentido enuncinlivo y no limitativo, por tanto 

las partes podrfin invocar todos los casos posibles y no 

atender solo a los bienes muebles sino tombiAn o los inmu~ 

bles. 

Por tanto, desde nuestro muy particular punto de vis-

ta, considero que existen cosas peligrosas cuando originan 

un riesgo para lo colectividad no importando si para ello 

viene de cosa mueble o inmueble. 

En ese orden de ideas, diremos que la teoría del rie~ 

go creado, exige para tener por responsable: 

1.- El uso de uno coso peligrosa o el ejercicio de -­
actividades calificadas por la ley como peligrosas. 

2.- La realización de un daño. 

3.- Relaci6n de causn a efecto entre lo cosa y el da­
ño causado. 

En cuanto al uso de una cose peligrosa, se atiende --

fundamentalmente a su naturaleza funcional, caso concreto, 
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lo vemos en un outom6vil en movimiento, es peligroso sólo 

cuando est§ funcionando. 

Referente n la existencia de un dafto, es necesario -­

que sea de cnrficter patrimonial, es decir cxterioriz;1da la 

conducen desplegada por el ~gente motivador, debe reparar 

el daño causado. 

El tercero de sus elementos, creemos innecesario el -

explicarlo, en atención a que se entiende por sí sólo. 

Concluiremos, manifestando acerca de lu responsabili­

dad objetiva o teoría del riesgo creado, su finalidad es -

tomar en cuenta un conjunto de datos de carficter objetivo 

consistente en el uso de cosas peligrosas. 
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II.4 TEOiIA CLASICA DE LA CULPA 

Esta teoría, se ocupa de estudiar los actos ilícitos, 

como fuente de oblignciones, determina la responsabilidad 

civil proveniente de un delito, es decir se funda en un 

elemento de carácter ps1col6gico: la inLenciGn de daftar e~ 

mo base principal del delito, obrar con dolo o bien, sin -

querer dañar pero con culpa, por virtud de que no se hayan 

tomado las precauciones necesurias, porque se incurra en -

descuido, impericin, falta de cuidado negligencia o falta 

de previsión. 

Los franceses Domat y Mnrcel Planiol, son sus princi­

pales sustentadores, ~ste filtlmo manifiesta en st1 
11 Trntado 

Elemental de Derecho Civil, que la culpa, es el incumpli-­

miento de una abligaci6n preexistente, y la ley obliga 

la reparaci6n, cuando ese incumplimiento ha causado un da-

fio a otro; la idon de culpa en sí misma, sencilla y 

extiende a la idea de obligaci6n, verbigracia: una persona 

no puede incurrir en falta sino está situado ante un acto 

que se le impute. 
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Por su parte, Domnt, manificstn en sus Leyes Civiles, 

Libro segundo titulo octavo, sección cuarta, que todos los 

dnfios y las pérdidas ocurridas por el hecho de una persona 

sea por imprudencia, ligereza, ignorancia, u otras culpas 

semejantes, tan ligeras como puedan ser, deben ser repara­

das por aquel que los huya producido. 

Estas breves exposiciones de ln Teoría Clásica de la 

Culpa, o también llamada responsabilidad subjetiva, fueron 

tomadas da los ¡¡rtículos 1382 y 1383 del C6digo de Napole­

ón, y reproducidas por nuestro C5digo Civil vigente, en su 

artículo 1910. 

En ese orden de ideas o continunci6n trataremos de e~ 

plicar la respo11snbilidad subjetiva o Teoría clilsicn de la 

culpa, In cual, es muy vaga en la doctrina en cuestión. 

Para Jhering. el derecho se ha Cdrnctcrizado par su-­

primir día con día la noción de culpa, es decir, ha tenido 

una cvoluci6n restrictiva 

En efecto desde el Derecho Romano observamos esa evo­

lución restrictiva, primeramente se presume a la responsa­

bilidad como hecho propio, y m§s ad~lantc se adopta la re~ 

li?.aci6n de actos a cargo de personas que cstan bajo nues­

tra responsabilidad, vigilancia o dependencia, de tal -
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suerte se presume responsables o los padres de familia por 

los netos verificados a cargo de los hijos menores de edad. 

As! también, se presume responsabilidad a causa de -­

los daños ocasionados por los animales o cosos que nos pe~ 

tencccn, es decir existe culpa por no haber cuidado o vig~ 

lado debidamente nl animal y el omitir precauciones tcn--­

dientcs o que la cosa 110 prod11zca daño, es decir opera la 

noci6n de culpo por una presunción Juris tantum, es decir 

admite prueba en contrario si se demuestra que no hubo esa 

falta de vigila11cio imputable, por lo que no sr incurre en 

r~sponsabilidad. 

El derecl10 romano, siguiendo con la premisa de res--­

tringir a la culpa, ademas de adoptar la pre~unci6n juris­

tantum, incorpora la juris el de juro, <JUe no acepta prueba 

en contrario, cspccialm~nte para ciertas personas verbigr~ 

cia. los hoteleros y casa de huéspedes, los cuales, eran -

responsables por los daños causados por 

empleados. 

sirvientes y -

Es de hacerse notAr la transformnci6n de ir suprimie~ 

do la idea de culpn cuando primeramente se presume culpa -

por una prcsunci6n relativa, Juristantum, en cuanto admite 

prueba en contrario y después una presunción absoluta que 

establece la obligación al causante del daño el repararlo 

y no a la victima. 
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El derecho moderno suprime de plano lo noci6n de cul­

pa y s6lo basta acreditar el dnño por el uso de una 

peligrosa y el nexo causal entre el hecho y el daao para -

presumir lo existenciu de responsabilidad, inclusive en a~ 

scncia de la culpa. 

Efectivamc11te, esa evol11ci6n lu podnmos apreciar di--

rectamente en el Código Civil especialmente en el articulo 

1910 que establece "Cl que obrando ilícitamente o contra -

las buenas costumbres cause dado a otro estA obligado a r~ 

pararlo. a menos que demuestre que el daño se produjo como 

consecuencia de culpa o 11egligencia inexcusable de la víc­

tima " 9 

Analizando tal definici6n, observamos que en el disp~ 

altivo legal ¡1recllodo, se consngrn la teoría subjetiva de 

la responsabilidad, fundada en la culpa, a la cual nos he­

mos referido brevemente. 

Para concluír, s6lo nos resta decir que la teoría el! 

sica de la culpa, presume responsabilidad no s6lo cuando -

se esté ante la presencia de un daño, sino también ante -

la existencia de un hecho ilícito intencional o no que mo-

ti ve el daño. 

9.- Ob. Cit. plig. :;42. 
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II.5 TIPOS DE RESPONSABILIDAD 

En el campo del derecho, existen dos tipos de respon-

sabilidad: Civil o Penal, segGn la naturaleza de los val~ 

res lesionados. 

Tratando de definir a la responsabilidad penal, dire-

mas que cuando se lesionen los valores de una persona que 

afecten a la comunidad, esturemos ante una responsabilidad 

penal, y cuando sólo se lesionen los valores que nfccten a 

une persono, estaremos ante una responsabilidad civil. 11) 

Los tratadistas del derecho como Rafael Rojina Yille­

gas, manifiesta que hay iesponsabilidad ''cuando una persa-

na causa un daño a otra, por culpa o dolo y existiendo -­

una relaci6n directo o indirecta entre el hecho y el daño~ 1 

10.- Ob. Cit. piigs. 122 y 123, 

11.-Idem. p§g. 121. 
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OtrQs, como el Maestro Manuel Borjo Soriano, la defi-

nen como ''la obligaci6n que tiene una persona de indemni--

zar n otra , 12 los dafios y perjuicios que se le llnn causado~ 

Desde nuestro muy particular punto de vista, conside-

ramos que la responsabilidad civil, se podría d~finir como 

ln copncidod abstracta que uno persona tiene de responder 

pecuniariamente al dafio causado. 

Continuando con el estudio de In rcspan~nbilidad, di-

remos que se manifiesta en contractual y cxtracontrnctual. 

Los tratadist¿¡s del derecho, como Planiol, unifica los 

dos en una sola, al decir que solo existe la violnci6n de 

un deber jurídico, sin importar que éste nazca de un con-­

trato o de la ley.
13 

La responsabilidad contractual, "es aquella derivada 

del incumplimiento de un contrato y una obligación con--­

tractual 11
• 

14 

12.- Manuel Borja Sorinno, Teorín General de las Obligaciones, EcJi~o-­
rial Porrúa, México, 1935, pág. 456. 

13·- Ob. Cit. pág. 126. 

¡4.- Idem,, p.!íg. 126. 
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La responsabilidad extracontractunl es la que ori-

gina con la conducta del agente motivador del daño con in­

dependencia de un contrato o sin él. 

De las definicioneLJ precitndns, se observa que la re~ 

ponsnbilidad civil, tiene como elementos esenciales: 

a).- La comisi6n de un dafio. 

b),- La culpn, 

e),- Ln relación entre la culpa y el dnfio originado. 

La comtsi6n del dafio, es el cometido por el agente mg 

tivador exclusivamenle en lu victima. 

En cuanto a la culpa, se define como ''todo neto ejec~ 

tado con negligencia, descuido, falta de previsión o bien, 

con la intención de daftar en cuyo cnso ya esa culpa tom6 -

e) nombre de dolo 11 ,15 

Analizando la definición precitado, diremos que paro 

que exista la culpa, se requiere la intervención del agen­

te motivador en el acto u omisi6n en forma intencional o -

imprudencial, con la firme intención de causar el daño o -

que ha <Jctundo con negligencia. 

¡5.- Idem. pág. 143. 
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Por lo que hoce al tercer elemento. consistente en le 

relación de causa n efecto, requiere para su existencia 

la necesidad que la persona sea culpable del dafio y lo lia­

ya causado él mismo. 

Una vez, definidos la responsabilidad civil y pcnnl,-

introd11circmos al estudio inmediato de la responsabil! 

dad del orrendntnrio en caso de i11cendio de la cosa arre11-

dada, motivo del presente trabajo, y para su est~dio, nos 

avocaremos a su naturaleza, para tal efecto, trotaremos de 

analizarla. 

En lo doctrina francesa, se ocupan de ella dos teorías 

opuestas, la primera sustentada por Laurent, y la segunda­

por Duvergicr y Planiol, en la primera, se manifiesta que 

las disposiciones que reglamentan la responsabilidad del -

arrendatario en caso de incendio, son la consagración de -

los principios que rigen la responsabilidad contractual; 

La segundo teoria sustentadn por Duvcrgier y Ploniol, 

sostienen que la responsabilidad en que incurre el inquil~ 

no, es una responsabilidad extrncontrnctunl. 

Fcro no solo en el problema de la contractualidad o -

extracoqtractualidad, difieren ambas teorías, sino también 
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en lo referente a la derogación de los principios genera~­

lcs que según Planiol afirma y Laurent, niega, se opera ol 

aplicarse las normas rectoras de la responsabilidad del 

arrendatario. 

F. Laurent, nos dice en sus "Principios de Derecho Ci 

vil Franc6s'1
, T. XXV, Nº 277, refirifindose a la teoría su~ 

tentada por Duvergier, que se deberlo de considerar como -

exccpcio11al la disposición del articulo 1733 y no una der~ 

gación al derecho común en el artículo 1732, esto sería --

grave, rnzón de qur el nrrondntario responsable -

de incendio, sino solo los casos del artículo 1733, lo 

cual se traduciría en que el demandante tendría la carga -

de la prueba consistente en demostrar aún en caso de ince~ 

dio, que fistr se ha producido por cttlpa del orrcndatorio y 

el caso de que se admitiera que el artículo 1733 impone 

la carga al arrendatario probar que el incendio ocurri6 -­

por su culpa, se está aplicando le regla general del articu-

lo 1302. 

Analizando lo anterior, se dice que se estarla apli--

cando la regla contenida en el número! 1302, cuanto es-

te precepto legal, le impone al arrendatario la obligación 

de probar el caso fortuito por el cual alegue le pérdida -

de le cosa, y no le dispenso el que la haya sustraído de -

le restituci6n del precio, en atenci6n e la presunción de 

culpa que existe en contra del inquilino. 
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Duvergier establece que la regla del artículo 1733, -

es más severa que la responsabilidad del daño resultante -

de otros hechos, y corresponde al demandante probnr la n~ 

eligencia, ln imprudencia y la falta sobre la cual funda -

su pretenci6n. 

Desde nuestro particular punto de vista, co11sideramos 

inexacto que el arrendador funde su acci6n en la culpa del 

inquilino, por el contrario, la funda en ln obligacl6n que 

tiene de restituir la cosa al celebrar el contrato, y por 

tanto, es e] deu1lor quien pnra liberarse de la responsabi­

lidad le opor1drd como exccpci6n un caso fortuito, tal exce~ 

ci6n tendría como conclusión la at1sencia de culpa, pero es 

del conocimiento general que los incen1lios en la vida cot~ 

diana san en su mayarla de las veces por la falta de cuid~ 

do respecto a la cosa, por tonto, debe probar que el hecho 

es de su incumbencia. 

Marcelo Plnniol y Jorge Ripert, en su tratado practi­

co de Derecho Civil Frnncfis, Tomo X, Teoria General de los 

Contratos, pags. 321 y siguientes, manifiestan que segGn -

el articulo 1733, el arrendatario responde del incendio, -

salvo que pruebe que se tia producido por caso fortuito, --

fuerza mayor o vicio de construcción o bien, que el fuego 

ha sid~ comunicado por una casa vecina. 



As! mismo, el ort!culo 1734, establece que si hubiere 

varios arrendatarios, todos los inquilinos son rcsponsn--­

blcs del incendio en proporci6n del inmueble que ocupen, -

salvo que demuestren que el incendio se origin6 en el de -

uno de ellos, quien responderá del incendio solamente 

cuando demuestren qt1e no comenz6 en su local, caso en el -

cual no estan obligndos. 

Se ha sostenido que éstos dos preceptos no son sino -

una simple nplicución del principio formulado en los artí­

culos 1732 y 1302, pero en nuestro punto de vista, es fal­

sa tal oseveraci6n, puis la obliguci6n del inquilino de -­

responder por el incendio de la cosa rentada, es contraria 

a la oblignci6n de restttuirlu y de velar por su conservo­

ci6n, traduciéndose la responsabilidad en que incurre el -

arrendatario en tfirminos del artículo 1732, en tina respon­

sabilidad puramente contractual. cuyos límites están deteL 

minados por los de la obligaci6n misma que esta sanciona,­

pués la responsabilidad del deudor en caso de incendio, es 

mucho más amplia de la que se establece: si ea un arrenda­

tario único responderá de aquellos daños sufridos por el -

arrendador, de la pérdida total, usI como de la cosa des-­

truidn por el fuego. 
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De lo expuesto, se observa que existe responsabilidad 

extrncontrnctual, que por virtud de los prlncipios genera-

les del dcrecl10, supondrin que el arrendador probarA la --

culpa del arrendatario, en efecto, el arrendatario es un 

tercero en relnci6n con todo lo que e11 la caso incendiada 

exceda el valor de In porción arrcndadll por 61. Ahora ---

bien, el numeral 1713, lejos de imponer prueba al -

arrendador, obliga el arrendatario, parn q11edur exonerado 

de responsabilidad, n probar quP la ha perecido sin -

cul¡in suya, tal dispensa de prueba concedida nl arrendador 

es debido n ]¡¡ presunci6n de culpa estahleci(la c1>11trn el -.. 
arrendatario, y, esa es en efecto, lo solución tradicional 

que los legislodores del Código Civil vigente han adoptado, 

apoy~ndose en un texto del Digesto, nl cual se atribuía un 

alcance que no tenía, nuestros antiguos tratadistas habián 

llegado a la conclusión de que al arrendatario tocaba de--

mostrar la causa del incendio, su defecto, se le prcsu-

mia culpable y responsable del daño causado. 

Estas doctrinas, como se ha visto, tienen cabida en -

nuestro sistema juridico, pués se aplican en nuestro dcre-

cho. y con ellas, una vez expuestas. expresaré mi punto -

de vista, respecto a la respon&abilidad en que incurre el 

arrendatario en caso de incendio de la cosa rentada. 
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Dichas doctrinas, sostienen que la responsabilidad --

del inquilino es una responsabilidnd contractual, derivada 

de su obligaci6n de restituir la cosa al fenecer el con-­

trato celebrados y si por motivo del incendio, el inquili-

no omite cumplir con su obligaci6n, es de entenderse que -

estamos ante la presencia de una rcsponsobilldnd contrae--

tual. 

Analizando lo anterior, diremos que no es cierto pu6s 

estarta sólo anee la responsabilidad contractual si fu~ 

ra la consngroct6n del artículo 2018 del C6digo Civil, que 

en su parte conducente establece "La p~rdida de la cosa en 

poder del deudor si presume por culpa suya, mientras no se 

pruebe lo contrario 11 !& 

Como se observa, el precepto legal citndo, establece 

presunción de eulpa en contra del arrendatario culpa--

ble, del incendio, respecto o la cosa a restituir, en caso 

de pérdida de la misma, pero el artículo en cuestión obli­

ga al responsable a cubrir el volor de la cosa perdida, es 

decir se concretiza al valor de ella, por tanto, si perece 

la cosa, el deudor se libera de la culpa, cubriendo el va-

lor de la coso. 

16.- Ob. Cit. pag. 359. 
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Analizando lo anterior aplicando el numeral al caso -

que nos ocupo, en caso de pérdida total o parcial derivada 

por el incendio de la cosa rentado lln responsabilidad del 

inquilino se limitario al valor de la cosa?, desde luego -

que no es así, y lo corroboran los artículos 2437 y 2439 -

del C6digo Civil, que en lo conducente estnblcccn: 

Articulo 2437 ''Cuando son varios los arrcndatnrios y 

se sube donde comenzó el incendio, todos son responsa--

bles proporcionalmente a la renta que paguen, y, si el 

arrendador oc11pn porte de ln finca, tambi~n rcsponder5 pr~ 

porcionalmcntc a la rento que a 6sta parte fijen peritos. 

Si se prueba que el incendio comenzó en la habitnción de -

uno de los inquilinos, solamente 6ste scrfi el responsnble~ 1 7 

Articulo 2439 ''La responsabilidad en los casos de que 

tratan los articulas anteriores comprende no solamente el 

pago de los daños y perjuicios sufridos por el propietario, 

sino el de los que se hayan cuusndo a otras personas, sic.!!!. 

pre que provengan directamente del inccndio. 1118 

De lo expuesto, y en atención de que el inquilino re~ 

pande no sólo de la cosa, sino de todos los daños derivados 

del incendio, no implicariaque la responsabilidad sen e~--

tracontraitual, si ~1 artículo 1796 del mismo ordenamiento 

11.- lbidem, pág. 421 

18-- ldt"rn, págs. 421, 422. 
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legal invocado, se refiere al perfeccionamiento de loa co~ 

tratos y una vez celebrados, obligan n los contratantes no 

solo n lo pactado, sino tambiin consecuencias, pero 

tal numernl desde mi particular punto de vista, s6lo suple 

las omisiones en que hubieran incurrido las partes que ha­

yan intervenido en éJ. 

Ahora bien, se dir5 quu tnl posici6n es contraria, en 

cua11to la responsabilidad del inquilino en caso de incendio 

es contractual, bastando en c¡ue cstft rcRulada por nl cnpI­

tulo de oblig~ciones del nrrundatario y se refiere al con­

trato de urrcndamiento. 

Tal razonamiento carece de validez, pués aún y cuando 

sea responsable, no implica que la responsabilidad sea con 

tractual y por tal actit11d cst6 obliga1lo a reparar su 111-

citud. 

Se dirá que es contractual la responsabilidad del in­

quilino en cuanto se diga que el origen de la responsabil~ 

dad se contemple en el contrato y más aún que derive de la 

falta de cumplir una obligación contractual. 

Sirve para demostrar la aseveración anterior, el he-­

cho de que según los principios rectores de la responsabi­

lidad co~tr3ctual, par9 que una de las partes se sitfie PO 

tal ilícito, es menester que deje de cumplir une de sus 
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obligaciones pactadas, para mayor comprensi6n, lo ejempli­

ficaremos con el siguiente caso: 

Supongamos que un inmueble formado por diez locales -

comerciales, el inquilino número uno, cumple con sus obli­

gaciones derivadas del contrato, es decir cubre la renta -

en el tiempo convenido, le da mantenimiento o la insLala-­

ci6n u16ctrico, paga la luz, etc., pero cierto din se que­

da sin luz, y a sabiendas de que su producto ae ver6 iifoc­

tado dcciclc colgarse de la que tiene el local nGmuro dos -

pero debido n lo falta total del conocimiento de la mace-­

rin, se p1·01\uce 11n corto circuito y el loc¡1l del cual se -

colg6 se incendio, ln oportuna asistencia del cuerpo de -­

bomberos impide quo el f uugo se propague n los demfts locu­

les, y por tonto s61o el nGmcro dos se deslr11ye a conse--­

cuencia del fuego origi11ado en el nQmero uno. 

En el caso propuesto, es de observarse que el inquil! 

no del local uno, es responsable civilmente tonto con el -

arrendador como con el inquilino del local destruido por -

las llamas de fuego. 

Lo anterior nos lleva u cuestionarnos, iQu~ obligeci~ 

nes dej6 de cumplir el inquilino del local uno?, es de re~ 

ponder desde luego que no incumpli6 con ninguno de sus 

obligaciones contractuales, y sin embargo, el orrcndadv~ -
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tendrá lo occi6n de demandarlo con bnsc en lo que estable­

cen los artículos 2435, 2437 y 2439, del C6digo Civil,con 

la indcmniznci6n ccon6mico que garnntice plenamente el da­

ño originado. 

En el caso antes descrito se dcmt1c~tra a nuestro jui­

cio la no controctualirlad de 1n r~spons¡1hllidad del inqui­

lino. 

Es cierto, como lo demucstrnn los principios rectores 

de la responsabilidad contractunl, para que una. de las PO!. 

tes contratantes, incurra en responsabilidad, es preciso -

dejar de cumplir una de sus obligaciones. 

Analizando el razonamiento anterior, se dice que un -

inquilino es responsable e11 ta11to (lcjc de cumplir una - -

obligaci6n, y si en el caso propuesto incum¡•le ning.!!,_ 

na de ellas, dicho responsabilidad no ~uede ser contrac--­

tunl pero Je que existe responsabilidad ni que dudarlo. 

Se concluye entonces, que no importo lo existencia de 

contrato para que estemos ante una responsabilidad con­

tractunl, por el contrario es unn respo11sabilidad cxtraco~ 

tractual en que incurre el i11quilino purd el caso de ince~ 

dio de la coso rentada; en cuanto el articulo 2468 del Có­

digo Civil consagra el principio de la responsabilidad co~ 
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tractual que incurre el deudor de cosa ciertu, en caso de 

p~rdida de clln, en materia de arrendamiento de muebles y 

que dicho numeral cstablecc 1
' La pfirdida o deterioro de la 

cosa alquilada presume siempre ll cargo del arrcnduturio 

que fil pruebe q11c sobrevino sln culpa suya, en cu­

yo caso scr5 a cargo del arrendador'1 !9 

Tal disposición materia de inmuebles existe>, y 

rcsultn evidente que si los legisladores nsí lo cst¡1blccl~ 

ron, se debió a que el caso propuesto en el presente trab~ 

jo era diycrso. 

Es de explorado derecho, que en materia de arrenda---

miento, para que el inquilino quc,le liberado de In obliga-

ci6n de restituir lu cosa en caso de ¡i~rdida o deterioro -

de est11, es menester probar que aconteci6 sin su culpa 

d1!cir el urrendndor no tiene In obligación de probar la 

existencia del contrato que le lleve n la indemnización 

por parte del dPudor, por el contrario el inq11ilino debe -

probar que no tuvo culpa ln ¡16rdidn de la cosa. 

Ahora bien, si la responsabilidad otorgada al inquil! 

de incendio, tuviera su origen en la oblignci6n 

que tiene de restituir ln coso rentada, el arrendador ja--

mfis tendría que probar la culpa del inquilino. 

19.- Ob. Cit. pág. 430. 
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En ese orden de ideas corrobora el hecho que no se le 

finque lo responsabilidad del inquilino la obligaci6n -

de restituir la cosa, que diera lugar a la responsabilidad 

contractual, el que en algunos casos el arrendatario culp~ 

ble del incendio, no está obligndo a devolver la cosa cua~ 

do de suceder el sinir.stro, su destrucción sea parcial y -

no total, entendi~ndosc e11 el coso de que el contrato se -

encontrara vigente, y para demandar su terminaci6n, sería 

necesario que el arrendador se lo dcma11de judicialmente, -

por tanto, si el arrendatario no tiene obligación de rest¿ 

tuir la cosa e incurrn en responsabilidad por incendio, es 

obvio que puede fundarse la responsabilidad en la obli-

gaci6n de rcstiluci6n. 

Pero se dirfi que la obligaci6n de rP~tituci6n implica 

su dcvoluci6n con el deterioro normal derivado por el uso 

dado durante lo vigencia del contrato y si no puede devol-

verse por la pérdida o deterioro, obvio que incumplirá 

con dicha obligación de restituir la cosa al arrendador. 

Pero tal obscrvaci6n es incorrecta, pués el inquili­

no, como hemos visto, en algunos casos, no esta ob].iga1lo a 

restituirla y ul urreudador no podr~ basar su demanda en -

un derecho que no nace aún en su favor y porque es obvio -

que se cumple con la obligación, devolviendo la cosa rent~ 
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do en el estado en que se encuentre por motivo del incen-­

dio, o sea basta su devoluct6n aunque seo parcialmente des 

truida pura liberarse de la obligaci6n de restituir. aten­

diendo o la naturaleza del contrato, obviamente el i11q11il~ 

no responderá de Jos pc~11icios ocasionados a la cosa por -

culpo suya, pero tal rcspons11hilidad tcndr5 su orisen en -

la- responsabilidud cxlraco11tract11al establecida ¡1or los -­

preceptos legales 2435, 2637 y 2439 del C6digo sustantivo. 

Definida pufis en mi concepto, lo responsabilidad del 

arrundutario caso de incendio del inmuchla arrendado, -

concluircmos el presente capitulo afirmando q11e las 11orrnas 

rectora~ de la responsabilidad contractual, tocará al -

arrendatario la obligaci611 de comprobar su incul¡1abilidad 

para liberarse de la presunción de culpa imputable en su -

contra. En la responsabilidad extracontractual, el perju­

dicado será el que deberá probar la culpa del inquilino -­

causante del dafio, 

Para establecer si existe derogación o no de los prin 

cipios generales y universalmente aceptados, diremos, que 

tratándose de responsabilidad contractual del inquilino en 

caso de incendio de la casa rentada, sj se considera, en -

este caso, no habrá tal derogaci6n, pués el arrendatario -

es responsable a menos que pruebe que ocurri6 por caso foL 

tuito. fuerza mayor o bien demuestre su inculpabiliJad. 
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Y si por el contrario se considera a la responsabili­

dad que incurre el inquilino en caso de incendio de la co­

sa nrrendada es cxtracontrnctunl, la norma que la reglamc~ 

ta constituirá una derogación a los principios general y -

universalmente accptudos. 

Concluyendo co11 el tema a desarrollar, afir~111remos -­

que el urrendnturio al incurrir en una responsabilidad ~x­

tracontractuol, es indudable que la rcglnmcntaci6n de In -

misma, se opera una derogación de los principios generales 

y universalmente aceptados que reglamentan la materia. 



CAPITULO 1 II 

DE LA RESPONSABILIDAD DEL ARRENDATARIO EN CASO 

DE INCENDIO PREVISTA EH EL CODIGO CIVIL. 

III.1 ANTECEDENTES DE LOS ARTICULOS QUE LO REGULAN 
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El c6digo civil vigente de 1928, se encarga de estu--

dior la responsabilidad del arrendatario en caso de incen-

dio en los artículos 2435 y 2436. 

El artículo 2435 establece que ''El arrendntnrio es 

responsable del incendio, a no ser que provenga de 

fortuito, fuerza mayor o vicio de construcci6n.'11 

Asimismo, el articulo 2436 establece que ''El arrenda-

tario no responde del incendio que se haya comunicado de -

otra parte si tom6 las precauciones necesarias para evitar 

que el fuego se propagnrn 112 

1.- O!.•. Cit.. pág • .+21. 

2. - Idcm. pág. 421. 



El objctiTo a perseguir con la transcripci6n de éstos 

orticulos. obedece a que como podrá constatarse más odeln~ 

te, aplicando el método deductivo, los antecedentes de los 

artículos sujetos a estudio emergen de los numerales 2975-

y 2976 del C6digo Civil de 1884, los que a su vez, proce-­

den de los que el c6digo civil de 1870 contemplaba la rcs­

po11snbilidod del arrendatario en coso de ince~dio en los -

preceptos legales 3107 y 3108. 

Ahora bien, ~1 artículo 3107 del ordenamiento legal -

anteriormente citndo, establecía que el arrendatario era -

responsable de incendio a no ser que provenga de caso for­

tuito, fuerza mayor o vicio de construcci6n. 

Así también el artículo 3108 establecía que el arren­

datario tampoco responde del incendio que se hubiera comu­

nicado de unu casa vecina, u pesar de l1aberse tenido la v~ 

gilancia que puede exigirse a un buen padre de fnmilia. 

Como podrá verse, tonto las definiciones aportados 

por el c6digo civil vigente, como las del c6digo civil de 

1870, aplicando el m6todo deductivo nos llevan a la convi~ 

ción inmediata de la íntima relación que guardan ambos or­

denamientos legales en cuanto a contenido y redaccl6n, 

pu~s se aprecie una similitud que nos llevo a pensar que -

los artículos sujeto~ a estudio, han sido copiados casi en 

au totalidad de los contemplados por el c6digo civil de 

1870. 
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Siguiendo co11 el estudio del presente capítulo, es de 

observarse que los legisladores del código civil de 1870,­

se apoyaron en el Código de Napoleón de manera directo, p~ 

legislar en cuanto n In responsabilidad del arrcndato-­

rioi en caso de i11cendio, e indirectamente en el Proyecto 

del Código Civil Espoftol, cuyo autor es el ilustre Don Fl~ 

rcncio Garc!u Goyena. 

Aplicando, como yo se dijo el m~todo deductivo, se -­

sostiene 1¡uc 108 antecedentes de los artículos sujetos a -

estudio, emergen de los nportndos por el Código Civil de -

1870, en cuanto el mismo, en la gran mayoría de sus ortic~ 

los, csti intimamcnnte influenciado por el Derecho Frunc6s, 

principalmente, en materia de obligaciones y contratos. 

Referente al Proyecto del Código Civil Español, el -­

origen de los nrt{culos que regulan la respo11sabilidnd del 

arrendatario en caso de incendio, podemos decir que cmer-­

gen del urtículo 1518 que establece: El inquilino es res--

ponsuble del incendio ser que pruebe que ha provenido 

de caso fortuito o a pesar de la vigilancia que acostumbra 

ejercer un diligente padre de familia 

Desglozando la definición anterior, se observa, no 

obstante la nula existencia de un precepto semejante en 

contenido al nuestro, la !ntimn vinculaci6n entre una def~ 

nici6n y otra. 
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En efecto, lo responsabilidad del arrendntnrio en e~ 

de incendio, del inmueble arrendado, en el Código Civil 

Espafiol exime de culpa nl deudor cuando pruebe que la co­

sa arrendada se hn incendindo por cnusu de un cuso fortui 

to, aún y cuando ejerza sobre ln cosa la vigilancia que -

un buen padre de fnmilia debe tener con la misma, es de-­

cir ol nrrcnclotnrio se le excluye de respo11sabilidnd aún 

cuando desconozca el origen del i11cendio y sólo debe de-­

mostrar que cuidó 111 cosa rentad~, con In diligencia ncc~ 

saria para evitar p~rdid~ a ca11sa del ince11dio. 

Prosig11iendo con los coment11rios ;11 C6digo Civil Es­

paílol, Goycnn en su partida quinta, de la Edición de la -

Biblioteca de j11risprudencia, h:1bla del incendio, muerte 

e inundaci6n de la cosa rentada y exime de 1·cspo11sabJll-­

dad al arrendatario, cuando el siniestro ocurro sin su --

culpa. 

De tal suerte, el arrendatario 

de probar el origen del incendio, y 

tiene obligación -

le dispensa dicha 

obligación tan sólo probando que la cosa no pereció por -

su culpo debido al buen cuidado observado sobre la coso -

rentada como un buen padre de familia. 
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Ahora bien, respecto a los antecedentes de los artic~ 

los sujetos a estudio motivo del presente capítulo en el -

Derecho Frnnc6s, el nrtlculci 1733 establece que ''El arren­

datario responde de incendio u menos que pruebe que el in­

cendio ha tenido lugar por caso fortuito o fuerzo mayor --

o vicios de co11strucci6n, o que el fuego se hn comunicndo 

de una casn vec ina 11 3 

Expuesto pu~s el concepto que el Derecho Frnnc~s UPOL 

ta respe~to n ln rcsponsubllida1! del arrendntnrio en caso 

de incendio de In cosa rentada, l1uremos un par~ntcsls y --

nos encargaremos del C6digo Civil de 1870, con lo finoli--

dad de observur el oriRcn de los articulas sujetos a estu-

dio materia del presente capítulo. 

En relación n la exposición de motivos esgrimidos por 

los legisladores del C6digo Civil de 1870, que los lleva-­

ron a cuestionar ¿ a quién debería de tenerse por rcspon-

sable de incendio de Ja cosa rentada? coincidieron en --

afirmar que el culpnble de tal hecho lo ero el nrrendnta-­

rio habida cuenta era la persona que habitaba ln cosa ren­

tada y por tanto, tenia Ja ohligaci6n dr cuidarla lo mfis -

eficaz posibl~. pués en caso contrario debián recaer en -

él las consecuencias de su descuido, pués de perecer 

~--oh. Cit. püg. on. 
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la cosa, tal hecho no podr!a imputnrselc al arrendador 

quien quizá en el momento del siniestro, localice a 

gran distancia de ello que no 1~ permita cuidarlo. como -

es el caso del inquilino, adem6a de que no ln uso, sino -

determinados casos~4 

Ahora bien, como yn se dijo 1 en el Código Civil Esp.!!_ 

fiol, dicho ordennmirnto legal eximía al arrendatario de -

culpa, de verificarse el incendio de In cosu rentada cua~ 

do el deudor la había cuidado como lo acostumbro hacer un 

buen podre de familia, y en la exposición de motivos los 

legisladores del Código Civil de 1870 a que he hecho rcf~ 

rencia, nos dicen que el inquilino os el obligado inrnedi~ 

to a cuidar de la cosa rentada; como podrá observarse las 

conclusiones anteriores cabrio llevarnos a lo conclusión 

que el antecedente de los artículos sujetos a eHtudio, lo 

constituye el Código Civil Español, pero no es así, pues 

si ahondamos en lo que el artículo 1733 del Código de Na-

poleón establecía respecto a la responsabilidad del arre~ 

datario en caso de incendio, desde nuestro punto de vis-

ta muy particular aplicando el método deduclivo, conside-

ramos que dicho precepto legal constituye el antecedente 

inmediato en el cual nuestros legisladores se basaron pu-

ra reproducirlo casi en su totalidad en el C6digo Civil -

4 ,- Ob, Cit. pi\g, 259. 
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dichos C6digos sustantivos, por tanto, concluiremos afir-­

mando por lógico jurídica, que el antecedente inmediato de 

los artículos 2435 y 2436 del Código Civil vigente, lo 

constituye el artículo 1733 del C6digo de Napoleón del 

cual, como es sabido nuestro dt!recl10 civil estfi [ntimamen­

te influenciado. 

OLro razonamiento v51ido que ayuda u sostener nuestra 

posici6n, lo es el hecho de que si los 1Pgislndores dp - -

1870 se hubierun basado en el Código Civil Espofiol, debe-­

rían haber rcprod11cido en su totalidad lo referente o lo -

responsabilidad del arrendatario de incendio con--

forme a los cánones establecidos por tal codificación, pe­

ro la exposici6n a que me he referido con anterioridad de­

muestra lo contrario, y si por el contrario ~uc salvo alg~ 

nas variantes transcribieron lo expresado por el articulo 

1733 del Código Francés, cuyo numeral abarca lo contenido 

por los articulas 2435 y 2436 de nuestro C6digo Civil Vi-­

gente. 

Por lo tanto, ~s obvio concluir afirmando que el ant~ 

cedente inmediato de los artículos 2435 y 2436 del Código 

Civil Vigente, lo constituye el artículo 173J del Código -

de Napole6n. 
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DEL ARRENDATARIO EN EL CODIGO CIVIL VIGENTE. 
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Los artículos que regulan el temn a tratar en el pre­

se11te punto, son el 2435 y 2436. 

En efecto, tales preceptos, ocupan de la responsa-

bilidad del arrendatario en caso de incendio, tratándose -

de un s6lo inquilino, al respecto, cabe decir que nuestro 

Código Civil, le imputa una presunción de culpa juristantum, 

es decir, el arrendatario es culpable prcsuncionnlmente de 

la destrucci6n o deterioro de la cosa arrendada por causa 

de incendio y el arrendador, para exigirle tal responsnbi-

lidad, sólo debe demostrar que incendio por 

culpa del arrendatario, y como consecuencia de ello, se 

destruyó la cosa arrendado. 

Abundando al respecto, diremos que se presume culpa -

del arrendatario por el incendio de la coso arrendado, y -

éste sólo puede destruir esa presunci6n de culpa, oponien­

do las siguientes excepciones: 
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a}.- Demostrando que el incendio se origin6 por un e~ 

so fortuito. 

b).- Que se incendio por vicio o defecto de la cons-­

trucci6n. 

e).- Que el ince11dio cornenz6 en otra porte y tom6 to-

dos las precauciones pura ~vitar que se propnga-

ra. 

d).- Demostrando que el incendio no pudo comenzar en 

la localidad urrcndadu. 

Ahora bien, se hn sostenido en los untcccde11tes de --

los articulas sujetos a estudio, que fstos preceptos 

tituyen una rcproducci6n casi formc1 total del artículo 

1733, del C6digo de Nupole6n, al respecto, hemos de decir 

que en el Derecho Francis existe discrcpa11cin un cuanto --

unos tratadistas manifiestan que los casos contenidos por 

dicho precepto, constituyen una limitaci6n a cargo del in-

quilino para invocar su inculpabilidad, contrarios a Esta 

tendencia, otros manifiestan, que el arrendatario para in-

vocar su inculpabilidad podrá oponer cualquier circunstan-

cia posible aunque ésta no esté comprendida por dicho pre-

cepto legal, es decir, lo interpretan en una forma enunci~ 

tiva y no limitativa. 
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Desde nuestro punto de vistn, consideramos que el - -

arrendatario es libre para alegar todos los t1cchos posi--­

blcs tendientes a probar su inculpabilidad, pués de no ha­

cerlo, seria limitarle su derecho. 

Abundando al respecto, Fromogrol tratadista franc6s, 

su ''Monografía sobre la falta'', sostiene que seria con­

trario n los principios generales, limitar los casos de e~ 

cusa que el inquilino pueda invocar a los scüalados en el 

nrticulo 1733, y por lo tanto, no es responsable cuando no 

pueda probar alguno de los casos que seftala, si prueba su 

inculpabilidad, por virtud de haberle prcsta1!0 n la cosa -

todos los cuidados de un buen padre de familia. 

Siguiendo con ésta tcndencia,Guillouard, manifiesta -

que el inquilino demuestra directa o indirectamente su in­

culpabilidad, en forma directa, invocando cual ha sido el 

caso fortuito, indirectamente probando la inexistencia de 

falta alguna cometida por él o por sus familiares cercanos 

verbigracia, tratándose de una casa de campo a la que no -

asiste desde varios meses atras en compañia de su familia, 

y al incendiarse la cosa rentada, sin haber estado ahí, es 

obvio que prueba de manera fehaciente la inexistencia de -

culpa a su cargo, y por otro lado, que el siniestro se ve­

rific5 por caso for-tuito. 



5~ 

Troplong, decía que a su modo de ver el inquilino es­

taba exccnto de culpa, cuando todo medio as! lo establee!~ 

ra, pués la finalidad del artículo 1733, enumeración 

enunciativo y por lo tanto, los casos contenidos por tnl -

numeral son medios que lo llevarán o probar su inculpnbili 

dad, es decir, son propuestas sabias y no restricciones re 

pugnantes e injustas. 

Ahora bien, tino vez expuestas las dos tcndcncins sus­

tentadas por los tratadistas franceses, consisdcro drsdc -

mi punto muy particular que el espíritu de los legislado-­

res franceses al formular el artículo 1733, finalidad -

desde luego no era otorgarle al precepto en cu0nta un 

racter enunciativo, ni colocar al arrendatario en pos! 

ción excc¡1clonal restringida, solamente indicuro11 los he-­

chos mJs usuales, que el arrendatario podría invocar, 

fin de eximirle de responsabilidad, pero incucstionablcmeR 

te el caso fortuita, lo fuerza mayor o el vicio de cons--­

trucci6n desde luego no constituyen los únicos hechos a iR 

vacar de su parte para probar su i'-culpabilidad, pués seria 

absurdo pensar que los legisladores franceses senalaran t~ 

dos los casos posibles en que pudiera presentarse un ince~ 

dio. 

Siguiendo con el desarrollo del punto en cuestion y -

para concluir con él, sostenemos que los casos citados por 
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el articulo 1733 del Código Franc~s. a diferencia de los -

tendencias sustentadas por los tratadistas franceses, los 

mis•os no constituyen una limitación o una cnumcraci6n de 

las causas por lna cualea el arrendatario podría invocar -

paro ser exonerado de culpa.habida cuenta todos los 

preYistos por el precitado articulo se desprenden a uno -­

solo: la no imputabilidad. 



III.3 ANALISIS JURIDICO DE LOS ARTICULOS 

2435 Y 2436 DEL CODIGO CIVIi •. 
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Como ya se ha expresado, los artículOs sujetos a est~ 

dio, constituyen las excepciones a invocar por el arrenda-

tario tratando se le dispense de la responsabilidad de in-

ccndio de lo cosa arrendada, como son el caso fortuito y -

la fuerza mayor. 

En t6rminos generales, se entiende por caso fortuito 

''El acontecimiento natural inevitable, previsible o iwpre-

visible, que impide en formo absoluta el cumplimiento de -

la obligación" 5 ' 

Analizfindo ln definici5n anterior, observamos que se 

considera al caso fortuito como un hecho natural incvita--

ble que impide el cumplimiento de la obligación por trotaL 

se de hechos naturales previsibles no por el deudor, que -

constituyen una imposibilidad física insuperablct v.g. el 

temblor, la inundaci6n, un incendio. etc. 

s.- Ob. Cit. pás. 360. 
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Ahora bien. desde nuestro muy particular punto de vista, por caso 

fortuito entenderiamos aquel acontecimiento que gencralmc~ 

te no puede prevecrsc, es decir se manifiesta can indepcn-

dencia de ln voluntad del hombre. 

Por fuerza mayor, se entendcríu como ''El hecho del --

hombre previsible o imprevisible, pero inevitnbl~. que im-

pide tnmbi&n en formo absoluta el cumplimiento de la obli­

ga ci 6 n 116 

En nuestro p11nto de visto, constdcrnmos que por fuer-

mayor ente11dcriamos aquel acontecimiento ajeno a la ca~ 

dueto del deudor, producido al margen de la misma, con ca-

r5ctcr insuperable del t1ccho que lo libera del incumpli---

miento de la obligación. 

Analizando lo expresado con nntcrioridnd, observamos 

que la expresi6n fuerzo mayor, es de carácter irresistible 

o inevitable que imposibilito al deudor cumplir con su - -

obligación. 

Ahora bien, haciendo paréntesis y ubicarnos nuevame.!!. 

te ante el caso fortuito, al mismo, se le considera como -

una situaci6n insuperable que se manifiesta aGn y cuando -

el cieudor no q~icra s11ceda o sea es inevitable. 

- Idcm. pág. 361. 
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Continuando con el caso fortuito es de hacerse notar 

que desprende un carácter externo con relaci6n al deu--

dor lo cual no determina su irresponsabilidad, pu6s es 

bido de la existencia de obst5culos imprevisibles como 

el cuso del incendio que no implican su rcspons¡1bilidad -­

cuando se hun tomado las precauciones para evitar su real! 

zación que en fin, si el hecho excluyentn de la responsab~ 

lidad es a menudo u11 hecf10 extrafio del arrend~tario, es de 

estimarse en todo momento que el mismo no le puede ser im-

putado, por lo tanto, estamos presencia de un caso for-

tuito o fucrzn rnnyor, cuar1do Ja ir1cjccucian no es imputa--

ble a la falta del arrendatario. 

Por lo tanto se presume fulta del inquilino, sólo cua~ 

do el hecho p11~da 

parn evitar suceda. 

previsto y deba tomur precauciones -

Ahora bien, creemos que la esencia del caso fortuito 

o la fuerza mayor consiste en un acontecimiento motivado -

por una causa extrafta a la voluntad del arrendatario y cu­

yas consecuencias, 6stc puede evitar sucedan por virtud 

de n~ preveer el suceAo. nunndo a ello existe caso fortui­

to porque carece de elementos p3ra cantiarestar esa co~sa 

superior a sus fuerzas, y en ese supuesto se encuentra la 

fuerza mayor, luego entonces ambas excusas, se manifies-­

tan sin culpa del arrendatario en la inejecuci6n de su --
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obligación de cuidar la cosa y como consecuencia. el 

fortuito y fuerza mayor son usados en forma igual al térm~ 

no ausencia de culpa, y m5s aGn fuerza mayor es un caso 

fortuito, identificado al igual de las demás cximientes de 

responsabilidad señalados por el artículo 2435 del Códiso 

Civil, como son los fortuitos: el incendio prove11~e~ 

te de caso vecina y los vicios por defecLos de construc--­

ci6n. 

Luego entonces, si los excluyentes de responsabilidad 

tipificados por el Código Civil en Stls n1·tículos 2435, - -

2436, 2437 y 2438 son casos fortuitos de producirse alguno 

de ellos sin culpa del urre11datar10, la fórmula empleada -

por el articulo :435, eq11ivaldría u la sigt1ie11te frase: -­

El inquilino ~s responsable de incendio a menos que suceda 

sin culpa. en Pse orden de ideas, la interpretaci6n he-

cha al artículo ~~35 acertada, en cuanto incumbe al 

arrendatario probar que el incendio de la cosa arrendado -

sucedi6 sin su culpa para eximirle de responsabilidad y p~ 

drá hacerlo indirectamente demostrando la exist~ncia de un 

caso fortuito en la consumación del siniestro para ser ex~ 

mido de la imputación de culpa provenientr. de !J ley. 

Del mismo modo, al arrendatario le tocará demostrar -

que no es responsable del incendio imputado, probando que 

cuid6 la cosa arrendada como un buen padre de familia, -

aun cuando no demuestre la causa concreto que originó el siniestro. 
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Para sostener la afirmación anterior, habre de inv~ 

car los motivos expresados por los legisladores del Códi­

go de 1870 que los llevaron a imputarle al arrendatario -

la oblignci6n inmediata de cuidar la cosa en la forma mis 

eficaz posible si ésta perecía por su culpn, debía él por 

consiguiente sufrir lns consecuencias debido n su fnltn 

de cuidado con In cosa rentada. 7 

La causa esgrimida por los expositores del C6digo de 

1870 c¡ue los llevó a c11lpar al arrenilatario por la p~rdi-

da de la cosa se dcbi6 a obligación de cuidarla y más 

aGn al tcr1cr la posesión de In misma debru ser culpable 

por su descuido y ncgligencin, p1,ro c~bria preg11nt11rnos -

si el deudor prueba que el siniestro ocurrió si11 descuido 

y mucho menos con negllge11cin nlgunn de su parte, ldeja--

ria de <lpliciJrse ul fund11mento legal esgrimido por los l~ 

gisladorcs?, Desde luego que no, la interpretación lógica 

es la de eximir al arrendatario de responsabilidad cuando 

demuestre que el incendio sucedi5 sin descuido alguno de 

parte, aún y cuando omita probar el siniestro o la ca~ 

sa por la cual se originó el mismo. 

Ahora bien es fundado el rxigir al arrendatario prue 

be que el incendio de la cosa rentado sucedi6 sin su cul-

pa, por ser quien la ocupa, pero no es válido exigirle h~ 

7.- Ob. Cit. pág. 2~5. 
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go lo mismo con el caso fortuito o fuerza mayor, pu~s si 

ya probó que la cosa se incendió sin su culpa, 

luego injusta tal imposición, pero desde luego 

desde -

consid~ 

ramos, que el fin inmediato 4e lo~ legislartores era obli­

gar al arrendatario probar la cA\1sa directa del incendio, 

pu€s es de explorado ~erecho que lns causaA inmedintas -­

cnusnntvs del si11ioslro se desconoc~n debido o qur la de~ 

trucci6n tic la cosa runtoda hace imposible la invest1ga-­

ci611 que de como resultado las causas del incendia, pufis 

solo se silbe cunndo fue de manera intencional y la forma 

de obrar de sus autores, por tanto, exigir la prueba di-­

recta de incendio al arrend2torio convertiría nl nrtlculo 

2435 en unb ley inicuo, es decir nntil1umnno valga el di-­

cl10 que nadie est5 obligado a un imposible. 

Por lo tnnlo, ]fl forma de interpretar al artíctilo --

2435 del C5digo Civil, serta el de obligar al nrrendata-­

rio demostrnr que el i11cendio ocurrió sin su culpa pero -

jnmis el de probar la cuusn ~irectu del incendio, es de-­

cir el origPn del incendio. 

LuuRO entonces diremu~ q11c tonto en el D~recho Fran­

cis, como en el Derucno ~exica11n cuando el drr~nd.1Jor pr~ 

tenda exigir Ju responsai>iltd;1J al ~r1en<ldtario por Jaftos 

y perjuicios ocasionado~ 

en el contrato, PS decir 

ln cosa arrendada, fundándose 

la o~licaciJn de restituir la 
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cosa, el inquil1no estnrfi obligado n demostrar que los 

desperfectos cuyo valor se le demando no le incumben y 

porque ~e presuma culpa del arrendatario, sino porque pr~ 

tendiéndose libre de su obligación de devolver la cosa en 

el estado que lo recibi6 por ln existencia de un caso foL 

tuito, él debe demostrar su liberación. 

Ahora bien si el propietario funda su demanda en la 

culpo del arrendatario. tocard ul arrendador probar la -­

falta de ~ste al producirse el siniestro, como es el caso 

del Derecho Mexicano. 

Por lo tanto, en el primer sólo tendrá que de--

mostrar la existencia del contrato y la responsabilidad -

del arrendatario se limitarñ nl valor del daño causado en 

la coso arrendada, en el segundo caso, al existir un -

texto legal en Nuestro Código que presuma la culpo del 

arrendatario, 

snlvo para el 

sucede en el Código Francés (1732), 

especial de incendio el propietario 

tiene forzosamente la obligaci6n de demostrar la culpa, -

abarcando aún más del valor del dnño sufrido por la coso 

arrendada. 

Ahora bien, en el Derecho Francés, el articulo 1732, 

es consecuencia de ln libertad contractual, al limi-­

tar el daño entre propietario y arrendatario tocante a la 
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cosa arrendada, en cambio, el artículo 2435 del Código 

sustantivo, consagra la culpu del arrendatario en caso de 

incendio del inmueble arrendado. traduciGndose dicl1a imp~ 

tabilidad en una responsnbi1idad extracontractual es de-­

cir, delictivo, tal afirmación lo demuestra el artículo -

2439, del ordcnnmicnto ler,al invocafio, al establecer -

''que la responsabilidad en los casos que tratan lus ªL 

tículos 2435, 2436 y 2437, comprende s6lo el pago de -

los dafios y pcrjuicius sufridos por el arrendador, sino -

de los que se hayan causado a otras personas, siempre que 

prevengan directamente drl incendio" 8 

Para co11cluir, s6lo nos resta afirmdr que el artículo 

2435 del Código sustantivo, al establecer una prasunci6n 

de culpa para el urrendatario hace recaer sobre el la caL 

go de la prueba para desvirtuar que tnl hecho no le inCUfil 

be, pero si demuestra directa o i11directamcnte la ausen--

cia de culpa, quedará exonerado de dichn responsabilidad. 

Estos son los principios comunes que nuestros legis--

ladores tomaron cuenta y no existe la más mínima idea -

que los llevara a apat·tarse de ellos, pués exigir la demo!!. 

traci6n del hecho causante del incendio, es exigir lo imp~ 

B.- Ob. Cit. pág. 421. 
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sible y las leyes deben interpretarse en un sentido humana 

y justo y no en unn forma que su aplicnci6n sen la nega--­

ci6n misma del derecho y la raz6n. por lo tanto el precit~ 

do artículo 2435 del Código sustantivo, deberá interprctaL 

conforme lo dicte la raz6n y la 16gicn. 
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DE UN INHUEBLE ARRENDADO. 

IV.l DERECHOS Y OBLIGACIONES 
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El presente capitulo nos ocupará lo relativo a los -

derechos y tas obligaciones derivados por el incendio de 

la cosa rcntuda, los cuales por cuesti6n de método, prim~ 

ramente expondré los derechos con el siguiente caso: 

Supongamos que uno persona concede en arrendamiento 

un lote de terreno, el cual incluye unas oficinas para la 

hojalatería y pintura de los automóviles encargados por -

los clientes y éstas oficinas, constan de tres paredes e~ 

ya construcci6n es de tabluroca y apoyados por t ce ho -

de lámina las cuales cstan sostenidas con polines 

y el restante espacio, lo usan para el estacionamiento de 

los vehículos que los usuarios llevan para su reparoci6n, 

sin embargo, las referidas oficinas &e incendian, y dada 
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la naturaleza de su construcción perecen en su totalidad, 

quedando únicamente un lote de terreno. 

Un derecho en favor del Lnquilino serla el no pagar 

la renta mientras subsista el impedimie11to cuando de per~ 

cer totalmente la casa rentada por caso fortuito o fuerza 

mayor se le impidn el uso y goce de la misma pero como 

observa del coso propuesto de ninguna forma cstariamos a~ 

te la presc11cia de unn destrucción total, sino parcial, y 

para que el inquilino tenga derecho n 110 pagar la renta -

debe de habJ¡1rse de un impedimento total retipccto 

y gozar l¡1 cosn arrendada conforme al co11trHto, pu6s del 

caso propuesto s61o se le impide gozar de ella d6ndc se -

hojalatcaban y pintaban a los autom6vilc~ de los clientes, 

sin embargo. el resto del lote de terreno lo usa para los 

fines pactados, por tanto deber§ de impedirsele en forma 

total el uso de ln misma para estar en posibilidad de no 

pagar lu renta fijada. 

Otro derecho en favor del arrendatario sería además 

de no pagar la renta pactada el pedir la reducción par--­

cial de ésta,pués nl incendiarse las citadds oficinas 

le impide gozar de una parte del mismo y los ~lientos al 

ver que sus automóviles estarán expuestos a la intemperie, 

temerán se averi~n y ante esta situaci6n la mayoría se -

abstendrá de llevar sus autos a tal negocio, por consi---
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guientc las ganancias del inquilino se verán mermadas. 

Pero cabria pragu11turno~ lLu reducció11 en el pago de 

la renta puede quedar al arbitrio 1!e una de las partes? -

ante la inc6gnita plunlcado, ln re11t;\ no p111!dc quedar al 

arbitrio dP una de las ¡1nrtcA, 6stn clcbcr5 dcmand11rsc 

ln via judicial y se rcrl11cir~ tomnndu como base el grado 

de imposibilida1! ele goce (!e In c11LJil arre11d;1d;1 u cargo del 

inq11ilino, y la prrsonn 1¡11e d1!te1·mi1111rfi esa im¡1osibilidad 

de goce en la prnctica j11rídicu es nquelln 1¡uc tcndr5 los 

conocimie11Los Pspeciali=s en la materia y i=sa pcr~ona con 

tales facultades es 1•1 perito. 

Así mismo, otro 1lcrccl10 1lel .1rrendaturio sería el d~ 

mandar lu ruscisiíln del contralo, si por causa del incen­

dio le Lmpide usHr y gozar <le la coNa urrend11dn confoL 

me al contr~1Lo <le arrendamiento por m~s de dos meses. 

En efecto, trat~n1iosu de una obligaci6n del arre11dn­

dor el tener que garantizar unH posesión Otil de ln cosa 

arre11dada así como el repararla cuando el objeto directo, 

no pueda cumplir con su funci6n principal, para que el i~ 

quilino pueda gozarla conforme o lo convenido; de v~rifi­

carsc el i11cc11dio de fislu y como consecuencia de ese he--

cho se le prive el uso y goce de una puree de ella, el -­

arrendatario deber& hacer del conocjmiento del propieta-­

rio la consumaci6n del siniestro, para que Este se avoque 
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a su reparación y para c>l caso de no hacerlo durante más de dos menes 

el arrendatario estar5 facultado pura demandarle judicial 

mente la rcscisi611 del contrato al propietario. 

En ese orden tic ideas. tocante Ll las obligaciones --

del arre11d¿1tarto unn vez consumado al incendio ele la 

urrundadn, como es s;1hido unn ohligaci611 de ~ste, el -

de conservnr y cuidar la misnin, lit c11al se rnct1e11trn tip~ 

ficada en el nrlfculo 2425 del Código Civil c¡t1c establece 

"El arrPntlatarin ~sl~ ol1ligado ¡1: Fracción rrr.- A N0rViL 

se de la ct1s¡t solnmcnlr p~ra uJ 11so convuni1lo o cun(1,rme 

a la nntur;1lcz¡1 y destino de rila'' 1 

A~í tnmbié!n el .1rtículo 2/4/¡J, establece ''El arre11da-

tario nn ¡1t1eclr, sin consentimiento ~x¡1reso del arrendador 

vnri.1r ]:1 formo de la cosa arrenlldda y sl lo lince debe 

cuando la devuelva, r1!establúcrrl;1 al estil<lo t¡uc lu r~ 

clbi6, slcndo ndem5s responsable de los daílos y perjut--­

c ios" 
2 

Por otro lado, el t111meral 2415 establece qt1e 11 Al ---

arrvndatario est5 obligado a poner conocimiento del 

arrendador, a ln brevedad posible, la necesidad de las r~ 

paracioncs bnjo pena de pagar los da~os y perjuicio~ que 

J 
su omisi6n cause'' 

l.- Ob. Cit. pág. 420. 

2.- Ibidem pág. 422. 

3.- ldem. pág. 418. 



74 

El artículo 2419 establece que "Et arrendatario está obligado a 

poner en conocimiento del propietario, en el más breve --

término posible, toda usurpuci6n o novedad daüosa que ---

otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrcnd~ 

da so penn de pagar los dafios y perjuicios que cause con 

omisión •••• " 4 

Por su ¡>nrte el artíc11lo 2468 c~toblece que 11 La p5r-

dida o deterioro de ln cosa nlquilada presume siempre 

a cargo del arrendatario, a que él pruebe que sobr~ 

vino sin culpa suya, en cuyo caso será a cargo del arren­

dador" 5 

Asl tQmbién el 246Q establece que 11 AGn y cuando la -

pérdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito, serán 

n cnrgo del arrendatario, si éste usó la cosa de un modo 

diverso que al contrato, y cuyo uso no hnbrin sobrevenido 

el fortuito 116 

Por tanto si se verifica el incendio de lo cosa arreR 

dada y no cumple con su oblignci6n de conservar y cuidar 

la misma, el arrendatario deberá pagar los daños y pcrju~ 

cios por la incjecuci6n de dicha imposici6n. 

4 .- IJ._.w, 

5.- tdem. 

6.- Idcm. 
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U11a vez ilustr~das lus dispo8icioncs referentes a la 

obligaci6n del arrendulurio de cot1servar y cuidar la ~03A 

otra inmediata a su cargo, es la de responder del i11cen--

dio de lu cusa arrendada y und ve~ consumado tal sini~s--

tro, dcbicfc> nl 11ulo Cllidado verif1cado en la cosa rentadn 

deberi por ·consigt1irntc, rcspo11<ler d!• los d~nos y perJtii-

cios ocasionados nl propiet¡1rlo y contri tcrc~ros, siem--

pre y cuando provengan d~l incendio. 

Respect<1 a ésta última ublir,ac1ón 1 nuestro Código C.!_ 

vil, distingue varias situacion~s a saber: 

1.- Cuando Lrata de arrendatario Gnico. 

2.- Cuando la cosa ha sido nrrcndoda a var1ns persa-

3.- Cuando el dueóo de la cosa, vive o habita 111 ca­
sa rentada c11 unJ6n de otras pPrsonüs. 

6,- Cuando el i11cendio sr oriRina rn determinada lo­
calid11d. 

La primera !11pótesis, ~1eemo~ innoce~ario ubundar en 

su cxplicuci6n debido o que constituye Pl objeto directo 

del p~escnte trabajo. 

En cuHnto u la htp6tcsis nGmero dos, ~uando la cosa 

renLada esL~ ocupada por varios nrrendatarios, ~xistr en 

c-onlra ,Je L"! lo~ una presunc 1 ún do cu 1 pa, p:lra el caso de 

qur nn p11nda detetminar~e ~n dónde se origin6 primeremcn-

tr PI incendio, ta ley lo~ considera a todos ellos reapo~ 
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sables en proporción con la renta que paguen: antigunmcn-

te en el Derecho Francés el articulo 1734 establecía "que 

todos los arrendatarios eran solidar]nmento responsables 

de los daños causados,y el arrendador podía reclamar 

cualquiera de ellos la indemnizaci6n total" 7 

Nuestro Código Civil, como ya se dijo co11 antcriori-

dad al copiar casi en forma total los preceptos a que se 

refiere el caso que nos ocupa el Código de rfopo1eón, con-

sasrubn lo responsabílidad mancomunada cntendi6ndose por 

ello solidnridad, y al modificarse éste ordenamiento le--

gal respecto a tal responsabilidad mediante ln ley del --

5 de en~ro de l883, por el de proporcionalidad, nuestro -

C6digo ncogl6 nuevamente tal modificaci6n y hoy por hoy -

de modo igual a los franceses, el inquilino responde en -

casos de incendio tratándose de varios. a prorrata, d~ 

cir, proporctonalmcntc nl montodc la renta a pagar. 

El hecho tercero, previsto en el artíc~lo 2437, ese~ 

blcce la culpa a cargo del arrendador cuando é~tc ocupe -

parte de la finca, y 11na vez producido el incendio respo~ 

d~rá proporcionalmente ln renta que fijen peritos, pero 

hrmos de recalcar. que tomando como bese el c~so propues-

to, si ~l propietario ocupa parte de la finca, y ésta es 

presa de incendio, respondorú al igual QUC los demás -

arrendatarios del incendio en atcnci6n a la cantidad que 

7,- Ob~ Cit. pág. 620. 
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fijen a éste respecto los peritos. 

En cuanto a ln última hip6tesis, retcrcnte n cuando 

se origine ul incendio en determinada localidad, una 

probado donde se originó ese siniestro, el inquilino será 

unicnraente responsable del incendio y los demás serán ab­

sueltos. 

Ahora bi~n. una vez verificado el incendio en uno de 

los arrendatarios, ese inquilino está obligado n garanti­

zar el pago de los da~os y perjuicios, ocasionados por su 

culpa en In cosa arrendada. 

En ese orden de ideas, al sancionarse esta ohliga--­

ci6n del arrendatario es obvio que se aplican los princi­

pios y reglas de la teoría de la culpa, o de la rcs-­

ponsabilidad subjetiva, pero no solamente responde con el 

arrendador de los daftos y perjuicios causados, pu6s en 

t~rminos del articulo 2439 del C6digo Civil. lo hard no -

s61o contra éste sino también contra terceras personas. -

siempre y cuando los daftos provengan del incendio, los -­

cuales serfin cuantificados a juicio de peritos, quienes -

determinarfin las causas y la magnitud del daño causado, y 

base a ello deberá el inquilino responder de st1 culpa. 

Una última oblignci6n a cargo del arrendatario con-­

sistc en restituir la cosa arrendada al terminar el 
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trato, pero si no puede cumplir con su obligaci6n de res­

tituirla, por perecer en el siniestro ln cosa arrendada, 

deberá responder de los dafias y perjuicios ocasionados -­

por su culpa. 
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IV.2 DF.RllCllOS Y ORLIGACIONllS DEL ARRENDADOR. 

Por virtud de que el trabajo en cuestión nos ocupa -

io referente nl arrendatario, 11nicarnente sujetar6 n estu-

dio los derechos del urre11dudor y omitir6 hacerlo co11 las 

obligaciones Je ~st.e. 

El propi~L.irio, podr5 rcclnrnar el pngo de los dnfios 

y perjuicios origi11ados u causa del inc~ndio, rcquiri6nd~ 

le al a1·renduturio lo inde1nnice pecuniur inmcnle, fundando 

tul derecho en el artículo 2425 fracción II, del C6cligo -

Civil, 411e establece ''El arr~nd11tnrio est5 obligado: ..• A 

responder de los perjuicios que la coso arrendada sufra -

por su culpa o negligencia, ln de sus familiares, sirvie~ 

tes o subarrendatarios" 8 

Analizando la disposición legnl, observamos que éste 

derecho nace de la obligaci6n del arrendatario de cuidar 

y conservar la cosa nrrPndoda como un buen padre de fami-

lia y al incumplir con dicha obligaci6n, se aplican los -

principios generales a que se refiere In teoría clásica -

8.- Ob. Cit. pág. 420. 

NO DEBE 
mr11.mncti 
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de la culpa o también llamada responsabilidad subjetiva. 

Ahora bien, fistos dafios y perjuicios, no sólo se li-

mitan a los sufridos por el propietario, sino tambi6n los 

que sufran los terceros, Hicmpro y ct1ondo provengan del -

incendio. 

Del mismo modo, se habla que el arrendatario es cu!-

pable del incendio, l11cgo entonces lSi no fucrn culpable 

del incendio serta responsnblc? 

Desde luego, diriamos que de no ser culpable de in--

ccndio, tcndria la oblignci6n inmcdinta de invocar una --

causa de cxoncrnción que el artículo 2435 del Código Ci--

vil contempla, paro tlispcnsarlo de culpa, probando que --

cuidó la coAa orrc11dada como un buen padre de familia y -

que a pesar de todos lns prccn11cio11cA tomadas se incendi6 

la misma, y hecho lo a11terior de ninguna forma se le obl! 

gar5 a pngar los daftos y perjuicios reclamados por el pr~ 

pietario por haber d~mostrn1lo su inculpal1ilidad. 

Ahora bien, se habla de daftus y perjuicios, lqufi 

tendemos por fiscos? 

En t~rminus generales eutiendc por dnfios ''Aquella 

pérdida que sufre una persona paLrimonio 11 9 

9 ,- Ob. Cit. pág. 302. 



81 

Analizando la definición anterior, podemos afirmar que los duños 

consisten en el menoscobo que sufre en su patrimonio el propietario -

por consecuencia de la incjccución de la obligación u caL 

go del arrendatario, una vez verificado el incendio de la 

cosa arrendada, la cual al solir del tlomlnio del arrenda-

dar su 1.•conomín mermada, po!· tanlo, tendrá acción -

pura demandar le scnn rcs¡1rciclos ~sos dafios y con ~llo su 

patrimonio de modo igual no se veu afPctnrlo. 

Por perjuicio, se enliendc ''la privación de la go11n~ 

cia licita a que tiene derccl10 el arre11clador por sufrir -

cl pt.•rjuiciu caus.:1do
11111 

Consideramos q11c la g1111ar1cia de la que el nrrcndndor 

impedido de obtener por hnbcr perecido la cosa, co~ 

sisee en ln rentan lo cunl cst~ obligudo el in1¡uilino a 

cubrir por lo transmisión del uso y goce de ln cosa rcnt~ 

da. 

Entendidos perfectamente en que consisten los dafios 

y perjuicios que debcri cubrir el urrendntario a causa 

del incendio de la coso renta1!a, otro derecho, será el s~ 

licitar la devolución de la rentada, pero cómo cum--

plir con tal imposici6n, si óstn percci6 en su totalidad, 

consecuencia de tal siniestro, el arrendador podrá -

10.- Idem. pág. 303. 
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demandarle el pago de los daños y perjuicios que con su -

actitud desplegada ocasionó, siendo responsable en térmi­

nos del articulo 2439 del Código Civil. 

Ahora bien, si el arrendatario cstó obligado n con-­

servar y cuidar la cosa, de perderse &stu por su culpa, -

es ob~io que por su inejecuci6n de modo nlguno porlrfi cum­

plir COI\ tnl imposición, lpero cal1r[1\ demandar el arrend~ 

dor la reconstrucci611 de ln cosa?, de modo alguno estaría 

facultado para reclamar tal prestación en razón do que la 

misma l\O lo establece ln ley. 

tina vez sujetos u estudio los dcrcclios del arrenda-­

dar, omitiremos someter a estudio sus obligaciones por no 

ser materia del presente trabajo sujeto u su uprobuc1ón. 
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IV.3 BREVE ESTUDIO DE LOS ARTICULOS REGLAHENTARIOS 

Como es sabido, los preceptos q11e traton aceren 1iel 

incendio de la cosa arrendada, son los ¡¡rticulos 2435 y -

2436 del Código Civil, sin embargo, uno vez consumado el 

siniestro se d~rivan dcreclins V ubli1:11cjones, por tn11to,­

nos avocaremos ,11 estudio breve de los artículos que con­

templan ]ds acciones a ejercitar una vez verificado como 

se ha dicl10 el i11ccndio dcJ i11mucblc materia del contrato, 

En efecto, un derecho del ~rrcndotarJo lo consagro -

el artic11lo 2431 del C51ligo Sustantivo, que faculta al i~ 

quilino a no pagar la renta mientras dure el impedimento 

de uso y goce de la cosa arrendada, cuando de verificarse 

el incendio de ella, por casa fortuito o fuerza mayor, se 

le impida Lotalmente el usar y gozarla, dicho impedimento 

como sr ha mencionado en ropettd;i~ ocasiones la determina 

rl un prrito rn la materia, tomando en co11sideración el -

tiempo que dure dicha imposibilidad, y aún más, si éste -

impedimento dura más de dos meses estará en derecho de p~ 
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dir la rescisi6n del contrato celebrado. 

Ahora l1iun el precepto legal 2432 del ordenamiento -

legal ya mencionado, faculta al arrendatario a pedir la -

reducción parcial de la renta n determinar segfin a juicio 

de peritos, cuando de producirse el siniestro, sólo se i~ 

pida en parte el uso de la cosa materia del contrato, sol 

va que ambas parles seo voluntad solicitar la rescisión 

del contrato, cuando el impedimento dure m6s d~ dos meses 

esto por lo que hace a los der~chos de1 arrendatario, 

Por lo que hace a las obligaciones del arrendutario 

los articulas que las consagran, serian el 2425 fracci6n 

II, del Códiuo Civil, el cual, obliga al deudor a respon­

der de los dafios y p~rjuicios ocasionados por su culpa. 

El articulo 2435, obliga al arrendatario a responder 

de incendio de la cosa arrendadn, pero tambifin lo dispen­

sa de culpa cuando de verificarse el incendio éste se de­

ba por caso fortuito o fuerza mayor. 

Por otro lado, el artículo 2437 del Código Sustanti­

vo, establece la hipótesis tratándose de varios inquili-­

nos y los culpa si no se sabe en dónde se origin6 el in-­

cendio en proporci6n con el monto de la renta que paguen 

y obliga al arrendador para el caso de que también habite 
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la cosa rentada a responder en proporción a ln renta que 

sea fijndn por peritos, y así tambión dicho precepto le-­

gal exime de responsabilidad a los arrendatarios cuando -

demuestren que el incendio se verificó en la habitación -

de determinado arrendatario y una vez demostrado en donde 

originó, s61o &stc deudor responderá d~ los darios y -­

perjuicios que se l111yan originado al arr~ndador y u terc~ 

personas cuando el daño reclamado sea como consecuen­

cia del incendio originado on ln hnbitaci6n del inquilino 

culpable. 

Ast mismo el articulo 2439, impone la obligación al -

arrendatario de responder de los daños y perjuicios ocasi2 

nados al arrendador y contra terceras personas cunndo esos 

daños provengan del incendio de lu cosa arrendada, de-­

cfr consagro ln culpa en contra del inquilino. 

Por lo que hace al estudio de los derechos o ajerci-­

tar por el orrenda~or en caso de inccn~io de ln cosa arre~ 

dada, solamente los enunciaré y omitiré entrar a su estu-­

dio en virtud de no ser materia del t~ma sujeto a su apr2 

bación. 

Los dcrccl1os del arrendador, los consagran los artíc~ 

los 2441, 2442 y 2443 del Código Sustantivo. 
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Pnrn concluir con el presente punto, solamente nos --

resta decir, que durante el desarrollo del tema sujeto u -

aprobaci6n liemos hablado de destrucci6n total y destruc---

ci6n parcial del inmueble arrendado con y sin culpa del --

arrendatario, por Lul motivo considero que las hipótesis -

derivndnA por el incendio de un inmueble arrendado serian: 

1.- La destrucc16n total del inmueble arrendado sin -
culpa del 01·renJatario. 

2.- La destrucción total del inmueble arrendado con -
culpa del nrrendatario. 

3.- L·a destrucci6n parcial del inmueble arrendado sin 

culpa del arrendatario. 

4.- La dnstrucci6n pnrcinl del inmueble arrendado con 

culpo del arrendatario. 

Estas, por ser paterin de estudio del capítulo próxi-

mo, solamente las enunciaré. 
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V.l DE LA DP.STRUCCION TOTAL SIN CULPA DEL ARRENDATARIO. 

Entrando ul estudio del tema que nos ocupa, observa-

mos que el lnccndio de 111 cosu r~11tad;1, puede ocasionar -

dos hip6tcsis, la primera, seria una destrucci6n totnl y 

la segun1!~ una dcstrucci6n parcial. 

Para determinar cuando existe una dcstrucci6n total 

cuándo una parcial, es necesario tom11r en cuc11La lo que 

el artícul.o 2398 del Código Civil, cstAhlcce, respecto de 

c¡ue "hay arrendamiento Cllitndo una persona concede a otra 

el uso y goce tempornl de una 

1 - Oh •• Cit. pág, 548. 

.,t cosa •.• 
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Como se observa, la definici6n legal nos habla de --

conceder un uso y goce de la coso rentada a cargo del - -

arrendador; al verificarse el incendio es obvio que esta-

remos en presencia de una dcstrucci6n total, cuando el h~ 

cho entrañe para el inquilino una completa imposibilidad 

de goce respecto n ln cosa materia del contrato, de modo 

que no pueda cumplirse con el fin pactado. 

Consideramos que lo imposibilidad de goce de ln cosa 

materia del contrato, tratándose en caso de incendio, por 

ser un clumcnto subjetivo, de ninguna forma podrá quedar 

al arbitrio de una de lns partes, es necesaria la inter--

venci6n de un tercero que no sean las contratantes, qui6n 

determine ese grado de imposibilidad de goce respecto al 

objeto del cor1Lr11to, y seria el juez, qui~n n su arbitrio, 

valorando las pruebas aportadas por las µartes, resolve--

ria ese grado de imposibilidad de goce, aplicando la nor-

ma general al caso concreto, determinando en su resolu---

ción, si la destrucción originada por el incendio de la -

cosa arrendada fu6 sin culpa del inquilino, y de ser en -

tal sentido, ente es que ln destrucci6n total de la finca 

impida nl arrendatario el uso y goce de la cosa rentada y 

como las obligaciones de las partes son de carácter suce-

sivo es decir de pag~r por un lado un precio cierto por -

la renta y la de conc,eder el uso y goce temporal de la c.2_ 
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sa 1 carecería de objeto el contrato entonces estaríamos -

en presencia de la !neiistcncia del contrato paro una de 

las partes y de causa para la contraria, corrobora tal r~ 

zonamiento el artículo 2483 del Código Civil, que en lo -

conducente est11hlece: ''El arrendamiento puede terminar ••. 

Pracci6n VI.- Por p€rdida o destrucción total de la coso 

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayorJ 

Ahora bien, u110 vez comprobado el incendio de la co-

arrendada por parte del juzgador que conozca del caso 

concreto y dictamine la ausencia de culpa a cargo del - -

arrendatario, desvirtuada que sea la presunción que se 

tiene en contra del inquilino, en t6rminos del numeral 

2435 del Código Civil, Jo consecuencia jnmcdiatn a tal a~ 

sencin de culpa, sería la terminaci6n del contrato cele--

brado por las partes. 

En efecto, una Ve?. destruido en forma total el inmu~ 

ble rentado el contrato concluye de pleno derecho, debido 

a la inexistencia del objeto. 

Pero si una de las partes alegara qu~ a pesar de ha-

bPrs~ incendiado el objeto del contrato ~ste se cncontra-

vigente, y por tanto no prccluía el mismo, el caso en 

2.- Ob. Cil. piig. 433, 
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cuestión debería de turnarse a un juez y éste será el que 

determine si procedi6 o no lo terminación del contrato de 

arrendamiento y uno vez resuelto, hasta ese momento se 

considcrarfi terminado. 
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De originarse un jnc~ndio de la cosa 11rrendada y a --

causa de eJlo s~ destr11y.1 totalmente In misma, por c11lpa -

del nrrc11datnrio, un efecto serla la Lerminnci&n del con--

trato de arrendamiento. 

En efecto, el C6digo de Napolc6n en ~I artículo 1741 

establece que el contruto de nrrend~miento se termina por 

la p~rdida de la cosa nrrcndu1la, sin precisar sj perece --

por caso fortuito o por cul¡1a drl arrc11daturio. 

Prro, a difer~ncia del C61ligo Francfis en 1111estro C6d~ 

go Civil de 192R, trátese del contrato de arrendamJrnto no 

existe disposición leRal expresa respecto o la p~rdida de 

la cosa en materia de Jnmucbles como causal de tcrminuci6n 

haya o no culpa del arrendatario, puós s61o contempla la -

p~rdida de Ja cosa e11 materia de muebles: es cierto, el ªL 

tículo 2483 Fracci5n VI del C6digo Sust~ntivo, rstablcce -

"que el arrendnmirnto termina por pórdida o destrucci5n de 

la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza m~yor 113 

J.- Oh. Cit. pdg. 433. 
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Es de destacarse que mientras en el Código de Napo--­

lcón existe disposición expresa acerca de la pérdida de la 

cosa en materia de inmuebles nuestro Código Civil lo r~ 

glnmenta y solamente en el Cup[tulo IX intitulado "Del mo­

do de terminar el urrendnmiento'', enumera por fracciones -

lo~ cdsos posibles a invocar p<lra solicitar l¡t tcrmi11acifin 

del contrato de arrendamic11to, donde se ubica la fracción 

scxtn a que hemos !lecho referencia sin c~tablccer en dicho 

precepto si la cosa se pierde con culpa o sin ella. 

Recordando ln definición legal del contrato de arren­

damiento, u11a vez celebrado el mismo, de tal rclnci6n dcr~ 

van derechos y obligaciones paro ambas pnrtes, una obliga­

ción de ~ste scr[n pagar por ese uso o goce un precio cieL 

to. 

Pero lExistc o no el contrato? una vez destruído el -

local arrendado, si tomarnos en cuenta que una de las obli­

gaciones fundamentales para e~istir,cs el objeto y de modo 

igual fiste se pierde a consecue11cia del siniestro el con-­

trato no existe por tanto En ese orden de ideas en el ar-­

tículo 2483 fracci6n VI, existe una laguna pués solo re--­

fiere la p6rdida de la cosa ¡1or caso fortuito, pero igual­

mente establece si ello se debe por culpa o sin ella, -

la cual, las legisladores mexicanos omitieron estudiar a -

fondo y s6lo se dedicaron a transcribir lo establecido en 
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los c6digos de 1870 y 1884 bosta ver el artículo 3019 del 

C6digo Sustantivo de 1884 que textoolmcntc establece: si -

la cosu se destruye totalmente por cuso fortuito o fuerza 

mayor, el nrrcndamicnto se rescindirá, salvo convenio en -

contrario. 

En el C5digo de Napoleón, encontramos la disposici6n 

referidu con antclaci6n, en los articulas 1741 y 1722. 

El articulo 1741, establece que el contrato de arren­

damiento se resuelve por lo pérdida de la cosa rentada .•.• 

y el 1722 establece que Si durante el arrendamiento la e~ 

sa arrendado queda destruida en su totalidad por caso for­

tuito, el arrendamiento quedar5 rescindido de plano; si s~ 

lo est6 destruida en purtc, el arrendatario puede scgfin 

las circunstancias, pedir una disminuci6n del precio o la 

rescisi6n del mismo arrendamiento, en uno y otro caso no -

hay lugar a ninguna compenzación. 

Analizando las disposiciones legales precitndas;del -

articulo 1741 podemos decir que tipifica In pérdida o de~ 

trucci6n total de la cosa arrendada pero igualmente 

tablece si es con culpa o sin ella, ambos preceptos hay 

dudo, cstan intimamente ligados entre al. 

Pero lSi la cosa rentada perece por culpa del nrrend~ 

tario 1 termina el arrendamiento? desde luego, pu~s al no -
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existir objeto de modo igunl el contrnto no existe dado la 

inexistencia de la cosa u objeto qu~ pueda seguir sozando 

el urrendatarto. 

Ahora hi~n. nuestro C6digo Civil d~ 1870 trnnscribió 

tcxtualmc11te lo relativo al pago de dufios y perjtiicios co­

mo lo comprcndia Ql Código de Napoleón, prro de igual modo 

omitió hacerlo con rúspccto a Jo p6rdidn de la coso; una -

razón esgrimida por 1os lcgi~ladorcs mexicanos de no co--­

piar el art[culo 1761 referente a la p~rdida de lil cosa, -

fue que una vez ¡1erccida fista, consideraron que era mejor 

aplicar ln obligaci6n general, pu~s dar{a como consecuencia 

la terminación del contrato de arrendamiento. 

Explic.11lJo tal concl11si6n, es de todos snhldo que un 

requisito indispensable para lo cxistuncia de 11n contrato 

lo constituy~ el objeto, en cunnto P.S lo que se entrega nl 

arrendatario para el uso y goce 1 por ende, debe existir 

la naturaleza y ser determinndc y por trotarse de uno obl~ 

gaci6n de dar, su cnrnctcristica es que sea de Lracto suc~ 

sivo, en cuanto el arrendador cstft obli~ado a entregarla -

al arrendatario para uso y goce y éste ultimo de igual mo­

do debe devolverla al terminar el contrato. 

Luego entonces, si la cosa se destruye totalmente, --

hay imposibilidad jurídica del inquilino para devolverla -
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al propietario y éste u su vez de entregarla nuevamente p~ 

ra ser usada, es de concluirse que al 110 existir el objeto 

igualmente no existirfi contrato alguno en t6rminos de la -

teoría general de las obligaciones, así lo consi1leraron -­

los legislodorPs mexicanos 111 no transcribir un precepto -

como el del Código de Nopolc611 q11e se hubiera pr0~tado a -

equivocaciones pu~s habría dudas respecto a qu6 disposi--­

c i6n aplicar 11nn vez pr0sentodo un CdSO de incendio. 

Desde n11estro p11nto de vista, co11sideramos que ios 1~ 

gisladores comt~Licron un error al no tipificar en el Códi­

go Civil uno clisposici6n que establ0ciern la p6rdida de la 

cosa y fuera causal de terminaci6n de un co11trato la p6rd! 

da o destrucci6n total de la cosn arrendada con o sin cul­

pa, por virtud de que la p6rdidu de la cosa se rlge por -­

principios especiales. 

En ese orden de ideas, ln pérdida total de ln 

o sin culpa tiene como cf ecto inmediato la terminación 

del contrato d.1da la inexistencia del objeto. 

Otro efecto, seria que ol no existir objeto, el arre~ 

dador no podrfi rxigirle al inquilino cumpla con el contra­

to celebrado por haberse destruido la cosa, pero estar§ f~ 

cultado para demandarle el pago de daños y perjuicios oca­

cionados por la pérdida del objeto materia del contrato. 
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Los elementos para la procedencia de uno reclamoci6n 

por el arrendador por dafios y perjuictos serian: 

l.- Una culpa por parte del inquilino. 

2.- Un daño y perjuicio, 

3.- Una relación de causa y efecto de los cleme11tos -
anteriores. 

Luego entonces, los preceptos a invocar pura reclamar 

daños y perjuicios ocasionados por el incendio de un lnmu~ 

ble arrendado serian los articulo~ 2435, 2436, 2437, 2438-

y ~~39 del Códlgo Civil. 

De los preceptos legales invocados con anterioridad,-

nacen en favor del arrcndndor los elrmentos constitutivos 

de la acción por daños y perjuicios causados por el inccn-

dio de un bien arrendado: 

a) La comprobación por parte del arrendador de que -
la localidad arrendada destruyó a consecuencia 
del incendio. 

b) Comprobar el monto de los daños y perjuicios que 
ha sufrido por la pérdida de la cosa, los cuales 
serán cuantificados a juicio de peritos, dicha -
suma de dinero debe ser proporcional al daño su­
frido. 
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Und vez consumndo el incendio de un inmueble arre11da­

do en forma parcial y sin culpa del arrendatario, daría l~ 

gar a dos acciones que podría invocar el arrendatario~ 

La primera hipótesis consistiria requerir el arre~ 

datario al duefio de la cosa rentada, ln obligaci6n de re-­

construir esa porción destruida por caso fortuito, fundan­

do su acci6n en cuanto el arrendador debe conservar la 

arrendada buen e~tndo durante el tiempo que dure el 

contrato de nrrcndam1ento, haciendo para ello todas las r~ 

paraciones necesarias para garantizar el uso y goce del ol 
jeto del contrato. 

Tal acci5n, podr4 ejercerla fundfindola en el artículo 

1949 del Código Civil que establece; El perjudicado por -­

falta de cumplimiento de un contrato, puede exigir el cum­

plimiento si cumple el mismo, dicho principio en materia -

de reparaciones lo establece el articulo 2416 que estable­

ce: "Si el arrendador no cumpliere con hacer las reperaci2 
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nes necesarias para el uso a que cstfi destinada la cosa, -

quedará a elecci6n del arrendatario rescindir el arrenda--

miento u ocurrir ante el juez paro t¡uc estreche al arrend~ 

dar al cumplimiento de su obligaci6n •.• '14 

Es decir jnm~s 1ln derecho para pedir ln rcconstrucci6n 

del objeto materia Jcl contrato. 

Por otro ludo, otra ucci6n a rjf!rcitnr por el arre11d~ 

torio sería fund11rlJ 011 los articulos 2431 y 2432 del C6di 

go Civil, que f,1cultan .11 1111¡uilin11 J pugar la renta --

mientras dure el impedimento, 11 1ie1lir l¡1 disminución par--

cia] de Ja rento o a pcclir la rescisión del contrato de --

nrrendamic11to cuanto ni prjmrro de los preceptos invoc~ 

dos. 

El ¡trticulo 2432, cst~blccc lus :1cciones que puede11 -

producir la (lcstrucci6n parcinl de ln cosa mdteria del co~ 

trato. 

Efcctivnme11tc, el inquilino tiene acci6n para pedir -

ln disminuci6n del precio de la renta o ln rescisión si el 

impedimento dura m5s de dos meses. 

El precitado articulo, limita cuáles son los efectos 

producidos por la destrucción parcial de la cosa arrendada 

4 .- Ob. Cit. pág. 418. 
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en efecto, al dcclornr que el inquilino lit.me derecho a la reducción -

del precio o n ln rescisión. limito con ello el pri11ctpio 

general establecido en el articulo 1g4q del C6digo Civil,­

puEs se 0xcl11ye la oblignci6n de cum11lir con 1!l contrato -

en forma y t6rminos pactados y ~olo tln el derecho ul i.!l 

qui lino de demandar l¡1 roducci6n dr la renta 11 lo rescisión 

cuando dlcht) impPdimcnto dure miís tlP dos meses. 

Ahora bion, si el nt·rcndador cst5 obligado a rcp¡1ror 

la cosa ¡1rrcnda!la, por Jl1alo~!.1, t111nbl&11 lo t!St5 a la t·e-­

construcciíln 1lr ln ¡iartc d~struidn, prro dr igual modo, -­

considero qllC reparar y reconstruir son sin611imos, los lc­

gisln1lorcs no lo consideraron asi. 

De lnl modo, cH cvide11te que el Gnico derecho n invo-

por parte del arrendotnrio en coso de deslrucci6n par­

ci31, del objeto materia del contrato sin culpa 1\0 fil, s~ 

ria demandar la re1\ucci6n de la renta o lu rescisión del -

contrato si por ln destrucción se le impide el uso y goce 

por más de dos meses, pero jamfis o pedir la reconstrucci6n 

de la parte afectnda. 
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V.4 DE LA DESTRUCCIOM PARCIAL 

CON CULPA DEL ARRENDATARIO 

Consumada la destrucción parcial de la cosa con culpa 

del arrendatario, de tul lleclio. derivan dcrecl1os y obliga-

clones pnrn los contratantes. 

Los derechos a ejercitar por el arrendador en caso de 

dcslrucción parcial con culpa del arrendatario consisten: 

a) Demandar la indcmnlzaci6n por los rlafios y perjui­
cios ocasionadas por ln dcstrucci611 parcial con -
culpa, del objeto arrendado 

b) Demandar la rescisión d~l contruto de arrcndamieR 
to. 

Csta facultad, es cucstionablP, en 3tcnclón a que no 

existe en el Código Civil disposición expresa que faculte 

al propietario a demandar tal prestación y requiere de un 

examen minucioso para determinar su existc11cia o i11ex1stell 

cin, para ello, el artículo 2483 del Código Civil estable-

ce ''El arrendamiento puede terminar: Fracción VI.- por re~ 

cisión." 
5 

5.- Oh. Cit. pág. 433. 
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Asimismo, el articulo 2489 establece "El arrendador -

puede exigir la rescisión del contrato: 

I.- Por falta de pago de la renta. 

II.- Por usuree la cosa en contravcnci6n a lo dispuesto -

en la frncci6n IIl del ttrtJculo 2425. 

111.- Por el suborricndo de la cosa en contravcnci6n a lo 

dispuesto por el articulo 2480 del mismo C6digo. 

Como se observa, no existe precepto legal algu1\o que 

funde la ncci6n a ejercitar por el arrendador en caso de -

destrucci6n parcial con culpo del inquilino, 

Tul razonamiento, carece de funrlamento, pu6s en aten-

ci6n al articulo 194Q del C6digo Civil, que es de aplica-­

ci6n general trat511dosc de la [acullod de resolver obliga-

cienes se entiende implícita en las recíprocas, para e} e~ 

so de que uno de los contratantes no cumpliere con su obl~ 

gaci6n, y si está obligado a cuidar la cosa como un buen -

padre de fnmilia, para quedar fuera de regla general,-

se necesitarí~ un texto expreso de la ley. 

Por otro lado, consideramos que los cosos estableci--

dos por el numeral 2489 del Código Civil, son enunciativos 

y no limitativos, entendiéndose por lo anterior, que no si 

lo deben entenderse como únicos los casos para invocar la 

rescisi6n de un contrato, es decir, que se limiten a esos 
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solamente, pt16s posible invocar otros aunque no esten -

contemplados en el C6digo; aplicando lo regla general del 

artículo 1949 ol coso que nos ocupa, darfi como resultado -

el facultar ol arrendador a reclamar del inquilino la res­

cisión del contrato, fund~ndose en que el perjudicndo con 

el incumplimiento de Ul\n obligación podrfi escoger entre -­

exigir el cumplimie1tto o lo resoluci6n de la obligoci6n. 

Concluiremos, mnnifestnndo que el 11rrcndador tendr~ -

los derechos de pedir la indemnización por concepto de da­

fios y perjuicios y ln (ac11ltnd de exigir si nsi le conviene 

rescindir el contrato que le une con el inquilino. 

Por otro ludo considero q11e en el cuso sujeto a estu­

dio, derivan en favor del arrendatnrio los siguientes der~ 

chos: 

l.- Demandar la rescisi6n. 

2.- Demandar la disminución de ln renta. 

En cunnto al 11rimer derecho, y recordando respecto a 

que en caso de destrucción parcial no se privaba del goce 

de la cosa al nrrendntnrio, pués podía ~eguir usandola en 

loti términos p~ctados en el contrato. 
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Creemos que no se faculta al arrendatario a rescindir 

el contrato, pufis tal ucci6n no le incumbe cuando se ha --

destruido la parcialmente por su culpa. 

En efecto, no encontramos un la doctrina, ni en el C§. 

digo, precepto legal nlgi1no qur fncultc al arrrndntario 

culpable a rescindir un contrato de arrendamiento, 

En cuanto a la reducci6n de la renta, nuevamente oh-­

servamos la inexistencia de _un precepto legal que otorgue 

este derecho en favor del arrendatario ~sludiodos como han 

sido los articulas siguientes: ~1 2420 q11e establece cua~ 

do un i11quilino es vencido en juicio sobre 11na p11rtn de lu 

cosa rentada: el 2421 y 2432 que establecen cuando total o 

parciolmcnte se impida el 11so de lo cosa por caso fortuito 

y el 2445, que establece las reparaciones que privan al 

arrendatario del ~oce de lo cosa arrcndadn, en general, 

se observn precepto legal alguno que faculte al locatariD 

culpable de incendio el derecho de pedir la reducción en -

el pago de ln renta. 

De modo igual no obsta la inexistencia de algún prc-­

cepto que pueda invocar el inquilino culpable en caso de -

destrucción parcial, tal hecho no constituye una limita--­

ci6n de poder l1acerlo, por el contrario, puede ejercitar -

tal prestación, basándose en la obligación que tiene de pagar 
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la renta, si cumple con la misma tiene en su favor el der~ 

cho de usar y gozar la cosa arrendada en forma total y si 

por la rcalizaci6n del siniestro se le priva de usar una -

parte de ésta, es desde luego injusto tal hecho y por tan­

to estfi facultado a pedir se le reduzca el pago de la ren­

ta. 

En efecto, desde el momento mismo en que el arrendat~ 

rto no tiene el goce ~n la forma como lo establece el con­

trato de arrcndnmicnlo es de traducirse tal limitaci6n en 

la facultad a no pagar por ese uso y goce que no tiene, -

pués de no suceder así estaríamos en presencia de una -

obligaci6n sin causa que conllevar¡a por tanto a ln inexi~ 

tencin de su obligación de pagar la renta. 

Es de concluirse que la destrucción parcial del inmu~ 

ble arrendado con culpa del arrendatario da derecho al - -

arrendador de solicitar la rescisión del contrato; y pnra 

el caso de ejercitar tal acción faculta al inquilino -­

culpable a solicitar en la vía judicial la reducción del -

pago de la renta tomando en consideración la privación del 

uso a que se vio sujeto el arrendatario culpable. 
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CONCLUSIONES 

1.- Tomando en cuenta ln teoría generalmente aceptada res­

pecto a que ln responsabilidad contractual es el rcsul 

tado de la aplicación de ln ley, ln responsabllid1td en 

que incurre el arrendatario de incendio de 11n 

inmueble arrendado es oxtracontractual. 

2.- Oeb~n estimarse a los supuestos establecidos por los -

articulas 2435 y 2436 del Código Civil vigente, como -

son la fuerza mayor, los vicios de construcci6n y la -

comunicaci6n del fuego por una casa vecina, ''casos foL 

tuitos'' para el locatario. 

3.- Podemos decir que la exjmiente de responsabilidad est~ 

blecida por el articulo 2435 del Código Civil vigente, 

es un caso fortuito que el arrendatario puede probar -

directo o indirectamente. 
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4.- El arrendatario prueba directamente el caso fortuito, 

demostrando concretamente el origen del incendio. 

S.- Indirectamente, el arrendatario demuestro el caso for­

tuito, cuando hayo puesto en ]o cosa arrendada todos -

los cuidados que un buen padre de famtli~ debe obscr-­

var con respecto a ella y que tumbiGn cumpli6 con los 

obligaciones puctndn~ en el contrato. 

6.- Una vez desvirtuada que sea la prcsunci6n de culpa que 

establecen los nrtlculos 2435 y 2436 del C6digo Civil 

vigente, por medio de la prueb¡1 de su inculpabilidad -

que el incendio le imputable, d~berá exonerarse 

al arrendatario de la responsabilidnd. 

7,- Estamos ante una destrucción total del inmueble urren­

dado por motivo de incendio, cuando cntrnfie para el -­

arrendatario una completa imposibilidad de goce pacta­

do en el contrato. 

8,- Existe destrucción parcial del inmueble arrendado cua~ 

do no se impida al arrendatario usar la 

en los términos pactados en el contrato. 

arrendada 
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9.- Uno vez destruido totalmente el inmueble materia del -

contrato sin culpa del arrendatario, tal hecho, genera 

como consecuencia jurldica la terminación del contrato. 

10.- Destruido en forma total un inmueble con culpa del - -

arrendatario, ademns de originar ln terminnci6n del -­

contrato, obliga al arrendatario al pago de los daftos 

y perjuicios causados al arrendador por motivo del in­

cendio. 

11.- La destruccl6n parcial del inmueble arrendado sin cul­

pa del arrrndntnrio, fnc11lta a ~ste para demandar del 

arrendador la rcducci6n en el pago de lo rento o pedir 

la rescisi6n del contrato. 

12.- La destrucción parcial del inmueble arrendado por cul­

pa del nrrcndntnrio impo11e derechos y obligaciones pa-

los partes. 

Primeramente, el arrendador tendrá el derecho de 

indemnizado por motivo de los daños y perjuicios oca-­

sionados en In cosa arrendada y la facultad para exi-­

gir, si así lo decide de p~dir la rescisión del contr~ 

to. 

Para el arrendatario, nacerá el derecho de solicitar -

la disminuci6n en el pago de ln renta, cuando el arre~ 

dador no ejercite la rescisión del contrato, tal dism,i 

nución deberá hacerse tomando en cuenta la magnitud de 

la privación del goce de la cosa arrendada a causa del 

incendio. 
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