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INTRODUCCTION

El incendio de un inmueble arrendade es un aconteci--
miento que desgraciadamente sucede con bastante frecuencia

dentro de la sociedad en la cual vivimes.

Sin lugar a8 dudas, una de las causas principales que
han originado que se sucite con frecuencia este tipo de si
niestros, se debe a la falta de cuidado por parte de los ~-
locatarios que ocupan los inmuebles dados en arrendamiento,
pués no le prestan a la cosa arrendada los culdados que dg
ben observar sobre la misma, pero de modo igual, otro fac-
tor importante lo constituye la sobrepeblacién que impera
en el Distrito Federal, esto, ha generado que la mayoria -
de las fincas destinadas para arrendamiento, sean ambien--
tes poco propicios de ser habitadas, ello se ha traducido
en inseguridad no solo de sus habitantes, sino de todos =--

aquellos que los rodean.
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Ciertamente, el incendio de una cosa arrendada, gene-—
ralmente es un hecho que 1a mayoria de los que vivimos den
tro de esta socledad, ignoramos en forma clara y precisa -~
si se incurre o no en culpa, debido mis que nada al desco-~

nocimiento de¢ la ley.

Precisamente el objetivo de ésta proposicidn es el ha
cer un andlisis juridico de la responsabilidad en que iney
rre ¢l arrendatario en caso de incendio de un inmueble - -
arrendado, que en un momento dado ilustre a todo aquel que
ge cunestione qué pasa con el locatario, es o no culpable -

del incendio.

El presente trabajo, ha sido el resultado de la inquie
tud personal ante tan grave ¢ interesante problema que motji
v6 en miI a seguir tal investigacién, aclarando nuestro afén
de darle un enfoque préctico sin descuidar su aspecto teéri

co que conjugados como han sido, dan resultasdos positivos.



CAPITULO I
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

I.1 ANTECEDENTES

Como el presente trabajo estd enfocado a la Responsa-
bilidad del Arrendatario en caso de Incendio del Inmueble
Arrendado, no hemos querido profundizar en el presente ca-
pitulo y solamente nos avocaremos a hacer un hreve estudio
respecto de los antecedentes del contrato de arrendamiento,
con la finalidad de una mayor visidn pandramica acerca del

tema que se pretende desarroilar.

El contrato de arrendamiento tiene sus antecedentes ~
en el Derecho Romano; que comprendfia el arrendamiento de -
cosas {(locatio conductio rei); prestacidn de servicios (1o,
catio conductio operarum), y el contrate de obras (locatio

conductio operis).l

1.~ Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, T. VI. Contratos,
Editorial Porriia, México 1985, pag. 547.



Desde entonces hasta en la actualidad, ha sufrido una
evolucibn restrictiva, pués en México, desde la promulga--
cidn del primer Cdédigo Civil de 1970, asi como el de 1928,
actualmente vigente, s6lo ubicd dentro del contrato de -~ -~
arrendamiento, una de las formas comprendidas por los roma
nos y separa a los contratos de prestacién de servicios y
de obras, del término general de arrendamiento y les da un
trato jurfidico diferente a como antiguamente los romanos -

lo hacian.

En cfecto, el Cédigo Civil Mexicano consumo su sepa—
racidén del Derecho Romano y lejos de encuadrar a los con--
tratos de prestacidn de servicios y de obras dentro del --
término general del arrendamiento, como lo hacian los romg
nos, actualmente nuestro derecho civil los sitiia como figu

ras jurfdicas independientes.

Considero en mi muy particular punto de vista, que --
los legisladores para hacer la separacidn que se alude, --
consideraron que no era posible ubicar a los contratos de
prestacibn de servicios y de obras dentro del arrendamien-
to de cosas, pués de modo alguno dichos contratos se asemg
jaban a una cosa reales o incorporales, por tanto decidid
separarlo al igual que el contrate de obras en forma inde-

pendiente del capftulo que nos ocupa.



Habida cuenta que el objeto directo del contrato de —~
arrendamiento su campo de accidn lo constituyen los bienes
nuebles o inmuebles, corporales o incorporales, por tanto,
acertadamente hicieron su separacién del arrendamiento de
cosas, como gconitece en el Derecho Romano y sigue ocurrien

do en el moderno Derecho Francés, Ttaliano y Espaiol.



1.2 TIMPORTANCIA

El arrendamiento es uno de los contratos que reviste
mayor importancia, tanto en la teorfa como en la prictica,
habida cuenta por los problemas que derivan, y mis aln por
su reglamentacidén minuciosa en el Cédigo y por su constan-—

te aplicacién en la préctica del derecho.

El arrendamiento como es sabido, desde su apasricidn -
en el derccho romano y tal como esta reglamentado en el dg
vecho moderno, ha acaparado fundamentalmente la atencidn -
de los legisladores y, a consecuencia de tal preferencia,=-
en los C6digos 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 (locatio conductio - -
rei), prestacidn de servicios (locatio conductio operaruvm)

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 demas figuras contempladas por cl dere-—
cho romano los reubica como tipos contractuales indepen—---

dientes.

En efecto, el arrendamiento es de suma importancia, -
habida cuenta, que su objeto del mismo, como es la cosa ha
devenido en miiltiples problemas, en cuanto ha sido objeto
por parte de las contratantes que intervienmen en la rela—-
cidn juridica y cowo consecuencia ha originado que la doc—
trina ante el incumplimiento de las partes, se ha visto en
la imperiosa necesidad de reglamentar minuciosamente dia -~
con dfa cada problema surgido con motive de su constante -
aplicacidn, en la prdctica, dandole solucién a cada situa-

cidén planteada.



I.3 DEFINICION

Nuestro Cédigo Civil, en su articulo 2398, lo define
de la siguiente manera: "lay arrendamiento, cuando las dos
partes contratantes se obligan reciprocamente una a conce-~
der el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar

por ese uso o goce um precio cierta."?

En términos gencqulcs. los tedricos de la materia, --
han acogido tal definicidn como el Maestro Rafael 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 cicrco."3

Otros, como el Maestro Ramdén Sanchez Medal, lo define
como el contrato por el que el arrendador se oblige a con-—
ceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario,-

a cambio de un precio cicrto."h

2.~ Leyes y C6digos de México, C4dige Civil para el D. F., Editorial -
Porria, pfg. 415.

3.- Ob. Cit. pdg. 549.

4.- Ramén Shnchez Medal, De los Contratos Civiles, Editorial Porrfia, -
México, 1985, pfg. 229.



En efecto, en mi punto de vista, definirfa al contra-
to de arrendamiento como "el acto jurfdico, por el cual --
una de las partes conviene en otorgar el uso y goce tempo-
ral de unes cosa, a otra, mediante un precio cierto en nume

rario”.

Desmenuzando la definicidn legal del contrato de - =
arrendamiento podemos decir que el mismo es un acto juridi
co con la intencidn de producir consecuencias de derecho;-—
asi mismo diriamos que a la definicidén legal pudiera agre-—

garle respecto al precio cierto lo fuera en numerario.

Una vez definido como se ha hecho del contrateo de - -
arrendamiento, vemos, que de la misma, se desprenden los -

siguientes clementos a saber:

1.~ La concesidén del uso o goce temporal de un bien.

2.- E1l pago de un precio cierto y

3.~ La restitucién de la cosa, la cual se transfiere
temporalmente,

Existe discrepancia en cuanto unos consideran que - -

transwitir el uso o goce, es una obligacifn de dar o hacer

Nuestro derecho, desde el CSdigo de 1870, clasifica -
la transmisién com¢ una obligacibn de dar, contraria a es-

ta posicibn el Derecho Francés establece que es una obliga



cifén de hacer en cuanto que emplea la terminologfa del C&5-
digo de Napoledn, al decir que el arrendador estd obligado
a "hacer gozar" al arrendatario de una cosa, concluyendo -
que tal obligacién es de hacer en cuanto es ejecutar un he

cho: hacer gozar la cosa.

Una vez aclarado lo anterjor y en atencidn a que el -
presente capitulo e¢s meramente con la finalidad de una me-
jor comprensidn del tema que se trata de desarrollar, dirg
mos que este contrato se clasifica como principal, porque
para que exista no necegita depender de otro en cuanto tie
ne existencia propia, es bilateral en cuanto engendra dere
chos y obligaciones reciprocamente a las partes que en &1
intervienen, es decir concede el uso o goce de una cosa y
obliga a pagar por ese uso un precio, Es oneroso, porque
impone provechos y gravimenes para ambas partes respectiva
mente o sea el arrendador tiene el provecho de la renta y
el gravdmen de conceder el uso o goce de la cosa y el =~ =
arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o goce de =
la cosa y el gravamen 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 pesos; excepcionalmente, en fin-
cas rfisticas cuando sobrepase de cinco mil pesos, se re---

quiere constar en escritura piiblica.



Es un contrato conmutativo en cuanto a que los prove—
chos y gravimenes son ciertos y determinados sl momento de
la celebracién del contrato. Es de tracto sucesivo en - -
cuanto a que por su naturaleza necesita una duracidén deter

minada.

Desde otro punto de vista el arrendamiento se clasifi
ca como Civil, Mercantil y Administrativo, generalmente el
carjcter civil se determina por exclusidn cuando no es mer

cantil o administrativo, serd civil.

Es mercantil exclusivamente cuando recae sobre bienes
muchles, segiin el artfculo 75 del Cédigo de Comercio cuan-
do exista cespeculacidn comercial, en nuestra legislacidn -
vigente no existe arrendamiento mercantil de bicnes inmuge

bles.

Es administrativo en atencidn a la naturaleza de los
bienes cuando éstos pertenecen a la Federacidn, a lona Esta
dos o a los Municipios, es decir cuando se trate de bienes

propios del estado.

Nuestro Cddigo Civil, distingue dos tipos de arrenda-

mientos: el de inmuebles y el de muebles.



10

El de inmuebles los distingue por razdén de su destino:
o sea cass habitacién, comercio e industrie y el tercero a
la asgricultura o rustico, los cuales se encuentran regla--
mentados en varios preceptos legales que consideramos ing-

til su enupciacién.

Siguiendo con la definicién del contrate de arrenda--—
miento, y para concluir, diremos que el artfculo 2398 en -
su parte in fine, establece que el arrendamiento no puede
exceder de diez afios para las fincas destinadas a la habi-
tacién, de quince para las fincas destinadas al comercio -
y de veinte las destinadas para el ejercicio de una indus-

tria.

Hemos de hacer referencia, de que contrariamente al -
derecho romano, que permitfa los arrendamientos a perpetui
dad, el derecho moderno los rechaza por estimar que mids --—
valdria identificarlos con una venta, ya que una propiedad
que nunca pudiera recuperarse serfa i10gico y desvaloriza-

ria la propicdad inmobiliaria.

Por ésta razdn, nuestro legislador como una restric--
cion a la autonomia de la voluntad, sciiala que las partes
pueden pactar para los arrendamientos de inmuebles como du
racién mixima la de diez afios para las fincas destinadas a
cosa habitacién, quince afios para las de comercio y veinte

para las de industria incluyendo a las de agricultura.
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A este respecto la comisidén redactora del Cédigo Ci--
vil de 1928 expresé : "Se fij6 el miximo de duracién al --—
contrato de arrendamiento para evitar la depreciacibn gue
forzosamente sufren en su valor los bienes alquilados por
larguisimos plazos, al quedar practicamente fuera del co-=-
mercio, porque nadie tiene interés en adquirir bienes que

.
por mucho tiempo han de permanecer en poder de otro".

Esta limitacidn expresa a la libertad contractual que
no existia en el Cddigo Civil de 1870 (articulo 3077), ni
en el de 1884 (articulo 2945), se inspird en el articulo -
1505 del Cédigo Civil Argentino, que en lo conducente esta
blecia: "El contrato de locacién no puede hacerse por ma--
yor tiempo que el de diez afos, el que se hiciera por ma--

yor tiempo quedari concluido a los diez aﬁos".o

En efecto, acertadamente los legisladores del Cédigo
Civil vigente, en una clara restriccidén a la autonomia de
la voluntad, de las partes, limitaron el derecho de loa --
mismos, uha vez originado un acuerdo de voluntades en cuapn
to al uso y goce del objeto materia del contrato mayor a -
las modalidades ya establecidas por el Cdédigo, el contrato
quedaria conclufdo en el término tazado aln y cuando los -
contratantes hubieran pactado un término mayor al ya seiia~

lado analizaron los legisladores, los pro y contra acerca

5 .- Ibidem, pdg. 240.
& .~ Idem. plg. 239,
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de tal determinacidn y concluyeron establecer un limite, -
con la finalidad de que no se estuvicra propiamente ante —
una enajenacidn que ineludiblemente transformaba al inqui-
lino en propietario de wna cosa, cuando que la naturaleza

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

Entrando al estudio del presente punto, referente a -
los clementos esenciales del contrato de arrendamiento, di
remos que son dos los que lo conforman, el consentimiento

y el objeto.

En cuanto a su primer elemento que es el consentimien
to, diremos que sigue las reglas generales relativas a su
formacidén, y se define segiin el artficulo 2398 del Cadigo -
Civil "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratan--
tes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o gg
ce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o

goce un precio cierto"’

Desmenuzando tal definicidn, podemos afirmar que el -
primer elcmento esencial que es el consentimiento se po-—-
dria definir como el acuerdo de voluntades que tiene por -

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

7.- Ob, Cit, pag. 415.



la otra, & pagar por ese usoc o goce un precio cierto, lue-
go entonces para que exista el contrato de arrendamiento -
es necesario que se cumplan csas dos manifestaciones de la
voluntad, ya que de no suceder asi por 16gica juridica no

habra contrato.

Pasando al segundo de los elementos esenciales, que -~
es el objeto consiste ¢l mismo, en el uso o el disfrute de
la cosa arrendada; es decir no hay mayor problema en cuan-

to a lo que se entiende por objeto.

El artfculo 2400 del Cédigo Civil, establece que pue-
den ser objete de este contrato los siguientes: "Son sus--
ceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden - ~
usarse sin consumirse; excepto aquellos gue la ley prohibe
arrendar y los derechos estrictamente personalcs"?

De la definicidn antes transcrita, se desprende que -
pueden ser objeto del arrendamiento todos los bienes mue-~
bles o inmuebles, corporales o incorporales con excepcién
de los que pos su uso no se consuman, los prohibidos por -

la ley y los estrictamente personales.

8.- Ibidem. pdAgs. 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 econdémica o utili-
dad al arrendatario, respecto a los estrictamente persona-
les no son materia de arrendamiento a excepcién de los de-
rechos reales y los de crédito como son los derechos real
de autor, o de¢ usufructe y la de derechos de crédito gue -
s{ lo son, saslve los derechos de uso y habitacidn, los que

derivan del comodato.

En cuanto a los bienes corporales, es de wencionar --

que nuestro CSdigo impone dos limiraciones a saber:

Para aquellos que sc¢ consumen por el primer uso, en -~
stencidn a que el arrendamiento implica por ende la resti-
tucibén de la cosa, no pueden por tanto, darse en arrenda~-
miente, pero en cambio pueden comprender en arrendamiento
los bienes fungibles siempre y cuando no sean consumibles

por el primer uso, como las piezas standard.

Par 1o que hace 8 la segunda limitacidn,consiste en -
prohibir dar en arrendamiento aquellos que esten prohibi--
dos por la ley como lo son los bienes que constituyen el -
patrimonic ajidal, les bienes del incapaz no podrin darse
en arrendamiento al tutor, a su cényuge, ascendientes, des

cendientes o calatersles.
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Tambi&n dentro de &sta se encuentran las cosas no de-
terminadas o determinables y las que se encuentren fuera -
del comercio como lo son los bienes de uso comin y los des

tinados a servicios pGblicos,

Asfi también, estan afectados de nulidad absoluta los
arrendamientos de copropietarios de cosa indivisa sin con-
sentimiento de los otros coproplietarios, y existen prohibi
ciones a los jueces, a los magistrados y cualesquiera -~ -

otros empleados pfiblicos.

Con respecto a los elementos de validez, paso a dar -
una breve explicaci&n de lo mismo considerando que aunque
ne fueron materia del presente capftulo, es necesaria su -
enunciacidn pués dejarlos fuera seria equivoco, aunque co-

mo ya se manifestd se hard de manera breve,

En cuanto a los elementos que lo componen son dos: —-
la capacidad- y la forma, avocfdindonos s6lo a la primera -=-
por virtud de que el segundo elemento ya se estudid por se-
parado con anterioridad. La capacidad, es estudiaeda prefe
rentemente por la doctrina y el C6digo con 1a finalidad de
reglamentar los casos en que se pueden dar en arrendamien-

to.

Analizando lo anterior, en mi punto de vista, conside

ro que la cspacidad la podriamos definir como la facultad



que tiene una pergona de poder celebrar ya sea en nombre -
propio o por autorizacidn derivada de un documento, actos~

juridicos.

Por otro lado, tienen capacidad para arrendar:

1.~ Los propietarios.

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

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

4.- Los autorizados por la ley como los administrado-
res de bienes ajenos para celebrar arrendamientos.
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CAPITULO IX
DE LA RESPONSABILIDAD EN GENERAL

II.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

Primeramente, los antecedentes de este tema que pre--—
tendemos desarrollar, en sus distintas fases los encontra-
mos esquematizadamente; por principio de cuentas primitiva
mente, la responsabilidad civil escapaba a la influencia -
del derecho, ya que ni la costumbre, ni con mayor rozén la
ley, se ocupaban en absoluto del perjuicio causado de una
persona a otra, la libertad de cada persona no tenia mids -
1fmites que la fuerza misma de sus semejantes, de tal modo
que el que recibia un golpe, procuraba vengarse y devolvia

golpe por golpe hasta saciar la ofensa recibida.

De tal costumbre se configura la Ley del Talién que -
es adoptada por la victima, convirtiéndose en regla, de -
tal mods que ésta decide vengarse y devuelve un dafio igual

al que recibid.



A medida que las relaciones sociales se complican "la
fiereza primitiva desaparece, y la victima recapacita, con
gsidera ya innecesario vengarse de la persona de su adversa
rio, y por el contrario razona, que es miis conveniente es—
tablecer por tal dafio, una suma de dinero con la cual se -~
le indemnice el dafo sufrido, por tanto valoran el dafioc ——
causado y perdonan al infractor mediante la entrega de un
bien que &ste hace y que c¢n su concepto les indemniza del
dafio causado, de tal modo 1a composicién deja atras a la -
ley del talidén y se erige como recguladora de los particula
res".}

Al evolucionar tanto el desarrello social y cultural
de los pueblos, se incorpora al dominio del Estado, por lo
que los particulares exigen a éste que se haga efectiva -~

apareciendo desde ecse mismo momento la responsabilidad.

Por tanto, el Estado se convierte en cl drgano que de
termina la indemnizacidn por la comisién del daho causado,
que desde ese momento es el Gnico encargado de solucionar
los problemas que se suciten, de ahi surge la idea de la -
reparacién del dafio que una persona causc a otra, como con

gsecuencia inmediata de la responsabilidad civil,

1 .~ 0b. Cit, pag. 124
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Posteriormente en el derecho romano, desde la ley de
las XII tablas se reglomentd la reparacidén del dafo, dis—-
tinguiendo dos categorfas de perjuicios: los que emanan de
un delito piiblico y los que se derivan de un delito priva-
do, en é&ste Gltimo "la victima podia elegir entre si causa
ba un dafio igual al que recibia o por el contrario era in-
demnizado con una suma de dinero".?

En efecto, la victima comprendid la necesidad para be
neficio colectivo, que no deberia limitarse a castigar las
infracciones contra la cosa piiblica, sino también contra -
los particulares en aquellos hechos que importardn la per-
turbacién del &rden piblico a causa de la gravedad equipa-

rable como el asesinato.

2.~ Ibidem, pag. 125.
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I1.2 CONCEPTO

Una vez conclufda la exposicién referente a sus ante-
cedentes, trataremos en el presente punto el definir a 1la

responsabilidad en forma gendérica,

El término responsabilidad, gramaticalmente significa

"el que rcsponde"3

Considero que podriamos definir a la responsabilidad
como aquella capacidad evidente en toda persona para res-—-—

ponder por sus actos u omisiones libres,

Analizando la definicién anterior, diremos que la ca-
pacidad que tiene toda persona es abstracta, en cuanto no
puede tocarse es decir estd latente en el interior de todo
individuo, es decir centro de €1 y al producirse un hecho,
esta capacidad abstracta que todos llevamos dentro, se con
cretiza, o sea se exterioriza, y por tanto la persona que

originS este hecho tendrd que responder por tal consecucién.

i- (cf.r. Mazeaud, ob.cit. T.I, pig. 2).
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Los tebdricos del derecho como Josserand, la congide--
ran demasiado estrecha, pués la clasifica en un sentido --
mids amplio, o sea ve un problema de responsabilidad no s6-
lo en el caso de que la victima del perjuicio pueda volver
se contra alguien sino taombién, en el caso de no poder cul
par mas que solo a él, es preciso que en definitiva sea la

= PR 4
victima la que soporte el perju1c1o"'

Para concluir, 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.S atento a que se ha convertido en una sancidén 8e

neral de todas las reglas del derecho.

4.~ Ob, Cit. plg. 2.

5.~ Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano T.V. Obligaciones,=
Editorial Porriia, México, 1985, pdg. 122.
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II.3 TEORIAS SOBRE LA RESPONSABILIDAD

Toca avocarnos primeramente al estudio de la teoria -
del riesgo creado o también llamada responsabilidad objeti
va, ésta tecoria, cncuentra sus orfgenes en el Derecho Frap
cés, especialmente en cuanto la jurisprudencia francesa, -
discutiera si podrian existir cosas peligrosas en si mis--
ma, puds se requeria la intervencién del hombre para hacer
la funcionar, ¢s decir ponerla en movimiento, de tal suer-
te, s6lo se tenia como peligrosas a ciertas substancias -~

por si mismns.ﬁ

En México, el artfculo 19813 de Nuestro Cédigo Civil,
cred la responsabilidad objetiva derivada del uso de cosas
y sustancias peligrosas por si mismas, por su propia natu-—
raleza, definiendo a la responsabilidad de la siguiente ma
nera: "Cuando una persona hace uso de mecanismos, instru--
mentos, aparatos o substancias peligrosas por si mismas, -
por la energfa de la coiriente elé&ztricAa que conduzcan o —
por otras caousas anfilogas, estd obligada a responder del -

6 .- Ob. Cit. pag. 71.



24

dafio que cause, aunque no obre ilfcitamente, a no ser que
se demuestre que el dapo se produjo por culpa o negligen—-

cia inexcusable de la victima.7

Los tratadistas del derecho, como el Maestro Rafael -
Rojina Villegas, definen a la responsabilidad objetiva co—
mo: "Aquel que hace uso de cosas peligrosas debe reparar ~
los dafos que cause, aiin cuando haya procedido licitamen-—

te".B

Analizando la definicidn legal podemos decir acerca -
de la responsabilidad objetiva, que tiene por responsable
presuncionalmente al agente motivador de los dafios ya sea
por una actividad peligrosa o por el empleo de cosas peli-
grosas, sin necesidad de investigar si hubo o no culpa de

Su parte.
Siguiendo con el andlisis 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 eldctrica que conduzcan, por su naturaleza ex-
plosiva o inflamable o por otra causa semejante.

7.- Oh. Cit, pag. 342.

8.~ 0Ob. Cit. pag. 67.
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Observamos, que se habla de cosa peligrosa, al respec
to, los tefricos del derecho, no han unificado criterios -~
en cuanto a su definicidn, manifiestan que todavia es vago
e impreciso, se abstienen de hacerlo, pero aseveran que el
término cosa peligrosa, comprende los mecanismos, aparatos
o substancias, que por su naturaleza puedan crear un ries-
go para la colectividad, y, es peligrosa sdlo en cuanto a
su naturaleza funcional, verbigracia un automdvil adquige
re el cardcter de peligrosa, sdlo cuando estd funcionando,

desarrollando determinada velocidad.

Es claro, gue al hablarse de mecanismos instrumentos,
aparatos, etc., generalmente, estamos en presencia de bie—
nes muebles, ahora blen si nos situardmos en la hipéresis
referente a que un inmueble cause un daiio a otro vecino es
tariamos en ausencia de una responsabilidad; creemos infun
dado el pretender que el articuloe 1913 del Cdédigo Civil, -
s6lo se refiera a las cosas muebles, ya que al hablarse de
mecanismos e instrumentos, etc., estariamos en presencia -—
de tal hipétesis, pero definitivamente, consideramos que -
el espiritu del legislador pretendid que cl concepto de co
sa peligrosa se hiciera extensivo s6lo a los bienes mue---
bles, al contrario atendid a su naturaleza de crear un - =~
riesgo para la colectividad fuera mueble o inmueble, y si

el precitado artficulo omite mencionar a los inmuebles, es
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sencillamente porque el mismo debe entenderse como enuncia

tivo y no limitativo.

En efecto, es imposible, criticar al legislador sélo
porque no transcribid que el té&rmino cosa peligrosa se exten
diers a los bienes inmuebles, por el contrario considero -
que el legislador pretendid que el numeral se entiendiese
en un sentido enunciative y no limitativo, por tanto --—
las partes podréin invocar todos los casos posibles y no --
atender solo a los bienes muebles sino tambi&n a los inmug

bles.

Por tanto, desde nuestro muy particular punto de vis-—
ta, considero que existen cosas peligrosas cuando originan
un riesgo para la colectividad no importando si para ello

viene de cosa mueble o inmueble.

En ese orden de ideas, diremos que la teorfa del ries
go creado, exige para tener por responsable:

1.~ E1 uso de una cosa peligrosa o el ejercicio de --
actividades calificadas por la ley como peligrosas.

2.- La realizacidn de un daifo.

3.~ Relacidn de causa a efecto entre la cosa y el da-
fio causado.

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

fundamentalmente a su naturaleza funcional, caso concreto,
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lo vemos en un automévil en movimiento, es peligroso sélo

cuando ests funcionando.

Referente a la existencia de un dafo, es necesario --—
que sca de cardcter patrimonial, es decir exteriorizada 1la
conducta desplegada por el agente motivador, debe reparar

el daifio causado.

El tercero de sus elementos, creemos innecesario el -

explicarlo, en atencidén a que se entiende por sf sélo.

Concluiremos, manifestando acerca de la responsabili-
dad objetiva o tecorfa del riesgo creado, su finalidad es -
tomar en cuenta un conjunto de datos de caricter objetivo

consistente en el uso de cosas peligrosas.



28

II.4 TEORTA CLASICA DE LA CULPA

Esta teorfa, se ocupa de estudiar los actos ilicitos,
como fuente de obligaciones, determina la responsabilidad
civil proveniente de un delito, es decir se funda en un =~-—
elemento de cardcter psicolégico: la intencidn de dadar co
mo base principal del delito, obrar con dolo o bien, sin -
querer dafar pero con culpa, por virtud de que no se hayan
tomado las precauciones neccsarias, porque se incurra en -
descuido, impericia, falta de cuidado negligencia o falta

de previsidn.

Los franceses Domat y Marcel Planiol, son sus princi-
pales sustentadores, &éste (ltimo manifiesta en su "Tratado
Elemental de Derecho Civil, que la culpa, es el incumpli--
miento de una obligacibn preexistente, y la ley obliga a -
la reparacién, cuando ese incumplimiente ha causado un da-
fic a8 otro; la idea de culpa en si misma, es sencilla y se
extiende a la idea de obligacién, verbigracia: una persona
no puede incurrir en falta sino estd situado ante un acto

que se le impute.
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Por su parte, Domat, manifiesta en sus Leyes Civiles,
Libro segundo titulo octavo, seccidn cuarta, que todos los
dafios 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 haya producido,

Estas breves exposiciones de la Teoria Cléasica de la
Culpa, o también llamada responsabilidad subjetiva, fueron
tomadas de los articulos 1382 y 1383 del Chdigo de Napole-—
6n, y reproducidas por nuestro Cdédigo Civil vigente, en su

articulo 1910.

En ese orden de ideas a continuacidn trataremes de ex
plicar la responsabilidad subjetiva o Teoria clisica de la

culpa, la cual, es muy vaga en la doctrina en cuestifn.

Para Jhering, el derecho se ha caracterizado por su--
primir dia con dia la nocidén de culpa, es decir, ha tenido

una evolucidn restrictiva

En efecto desde el Derecho Romano observamos esa evo-
lucién restrictiva, primeramente se presume a la responsa-
bilidad como hecho propio, y m&s adelante se adopta la rea
lizacidén de actos a cargo de personas que estan bajo nues-

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

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

AsI también, se presume responsabilidad a causa de --
los dafios ocasionados por los animales o cosas que nos per
tenecen, es decir existe culpa por no haber cuidado o vigi
lado debidamente al animal y el omitir precauciones ten—--—
dientes a que la cosa no produzca dafo, es decir opera 1la
nocidén de culpa por una presuncidn Juris tantum, es decir
admite prueba en contrario si se demuestra que no hubo esa
falta de vigilancia imputablé, por lo que no se incurre en

responsabilidad.

El derecho romano, siguiendo con la premisa de res--—
tringir a la culpa, ademas de adoptar la presuncidn juris-
tantum, incorpora la juris et de jure, que no acepta prueba
en contrario, especlalmente para cilertas personas vcrbigrg
cia, los hoteleros y casa de huéspedes, los cuales, eran -
responsables por los dafos causados por sus sirvientes y -

empleados.

Es de hacerse notar la transformacibn de ir suprimien
do la idea de culpa cuandoc primeramente seé presume culpa -
por una presuncidén relativa, Juristantum, en cuanto admite
prucba en contrario y después una presuncidn absoluta que
establece la obligacifn al causante del dafo el repararlo

y no a la victima.
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El derecho moderno suprime de plano la nocién de cul-
pa y s6loc basta acreditar el dafio por el uso de una cosa —
peligrosa y el nexo causal entre el hecho y el dafo para -
presumir la existencia de responsabilidad, inclusive en ay

sencia de la culpa.

Efectivamente, esa evolucién la podemos apreciar di--—
rectamente en el C&digo Civil especialmente en el artfculo
1910 que establece "Ll que obrando ilicitamente o contra -
las buenas costumbres cause dajio a otro esth obligado a rg
pararlo, a menos que demuestre que el dafio se produjo como
consecuencila de culpa o negligencia inexcusable de la vic-

tima™?

Analizando tal definicidn, obgervamos que en el dispo
sitivo legal precitado, se consagra la teorfa subjetiva de
la responsabilidad, fundada en la culpa, a la cual nos he-

mos referido brevemente.

Para concluir, sblo nos resta decir que la teoria cli
sica de la culpa, presume responsabilidad no s8lo cuando -
se esté ante la presencis de un dafic, sino también ante -
la existencia de un hecho ilicito intencional o no que mo-—

tive el daiio.

9.~ 0b. Cit., pég. 342.
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IXI.5 TIPOS DE RESPONSABILIDAD

En el campo del derecho, existen dos tipos de respon-—
sabilidad: Civil o Penal, segiin la naturaleza de los valp

res lesionados.

Tratando de definir a la responsabilidad penal, dire-
mos que cuando sc lesionen los valores de una persona que
afecten a la comunidad, estaremos ante una responsabilidad
penal, y cuando s6lo se lesionen los vaolores que afecten a

una persona, estaremos ante una responsabilidad civil}”

Los truatadistas del derecho como Rafael Rojina Ville-
gas, manifiesta que hay responsabilidad "cuando una perso-
na causa un dafic a otra, por culpa o dolo y existiendo —-

una relacidn directa o indirecta entre el hecho y el dano"!

10.- Ob. Cit. pags. 122 y 123.

11.~Idem. pég. 121.
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Otros, como ¢l Maestro Manuel Borja Soriano, la defi-
nen como "la obligacifn que tiene una persona de indemni--—

. ik 12
zar a otra , los daios y perjuicios que se le han causado'

Desde nuestro muy particular punto de vista, conside-
ramos que la responsahilidad civil, se podria definir como
la capacidad abstracta que una perscona tiene de responder

pecuniariamente al daiio causado.

Continuando con el estudio de la responsabilidad, di-

remos que se manifiesta en conbtractual y extracontractual.

Los tratadistas del derecho, come Planiol, unifica las
dos en una sola, al decir que solo existe la violacién de

un deber juridico, 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 obligacidén con--—

tractual”. '

12.- Manuel Borja Soriano, Teorfa General de las Obligaciones, Edi;o-——
rial Porrfia, México, 1935, pdg. 456.
13-~ Ob. Cit. pag. 126.

14+~ Idem., pag. 126.
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La responsabilidad extracontractual es la que se ori-
gina con la conducta del agente motivador del dafio con in-

dependencia de un contrato o sin &1.

De las definiciones precitadas, se observa que la res

ponsabilidad civil, tliene como elementos esenciales:

a).- La comisién de un dafo.
b).- La culpa,

€).~ La relacién entre la culpa y el dafio originado,

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

tivador exclusivamente en la victima.

En cuanto a la culpa, se define como "todo acto ejecu
tado con negligencia, descuido, falta de previsidén o bien,
con la intencién de daflar en cuyo caso ya esa culpa tomd -

¢! nombre de dolo".!®

Analizando la definicién precitada, diremos que para
que exista la culpa, se requiere la intervencidn del agen-
te motivador en el acto u omisifn en forma intencional o -

imprudencial, con la firme intencién de causar el dafio o -

que ha actuado con negligencia.

15.- Idem. pdg, 143,
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Por 1o que hace al tercer elemento, consistente en la
relacién de causa a efecto, se rcquiere para su existencia
la necesidad que la persona sea culpable del daio y lo ha-

ya causado €1 mismo.

Una vez, definidas la responsabilidad civil y penal,-
nos introduciremos al estudio inmediato de la responsabili
dad del arrendatario en caso de incendio de la cosa arren-
dada, motivo del presente trabajo, y para su estudio, nos
avocaremos a su naturaleza, para tal efecto, trataremos de

analizarla.

En la doctrina francesa, se ocupan de ella dos teorias
opuestas, la primera sustcentada 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 consagracién de -

los principios que rigen la responsabilidad contractual;

La segunda teoria sustentada por Duvergier y Planiol,
sostienen que la responsabilidad en que incurre el inquilji

no, es una responsabilidad extracontractual.

Fero no solo en el problema de la contractualidad o -

extracontractualidad, difieren ambas teorfas, sino también
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en lo referente a la derogacidn de los principios genera--
les que segfin 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 Francés", T. XXV, N 277, refiriéndose a la teorfa sus
tentada por Duvergier, que se deberfa de considerar como -
excepcional la disposicidn del articule 1733 y no una derg
gacidn al derecho comin en el articulo 1732, esto seria --
grave, en razén de que el arrendatario no es responsable ~
de incendio, sino solo en los casos del articulo 1733, lo
cual se traduciria en que el demandante tendria la carga -
de la prueba consistente en demostrar afin en caso de incepn
dio, que éste se ha producido por culpa del arrendatario y
en el caso de que se admitiera que el articulo 1733 impone
la carga al arrendatario probar que el incendio ocurri§ --
por su culpa, se estd aplicando la regla general del articu-

lo 1302.

Analizande lo anterior, se dice que se estaria apli--
cando la regla contenida en el nimeral 1302, en cuanto es-
te precepto legal, le impone al arrendatario la obligacién
de probar el caso fortuito por el cual alegue la pérdida -
de la cosa, y no le dispensa el que la haya sustraido de ~
la restitucidn del precio, en atencién a la presuncién de’

culpa que existe en contra del inquilino.
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Duvergier establece que la regla del articulo 1733, -
es mAs severa que la responsabilidad del dafo resultante -
‘de otros hechos, y corresponde al demandante probar la ne
gligencia, la imprudencia y la faltan sobre la cual funda -

su pretencidn.

Desde nuestro particular punto de vista, consideramos
inexacto que el arrendador funde su accién en la culpa del
inquilino, por el contrario, la funda en la obligacifn que
tiene de restituir la cosa al celebrar el contrato, y por
tanto, es el deudor quien para liberarse de la responsabi-
lidad le opondrd como excepcién un caso fortulto, tal excep
cidén tendria como conclusién la ausencia de culpa, pero es
del conocimiento general que los incendios en la vida coti
diana son en su mayorfa de las veces por la falta de cuida
do respecto a2 la cosa, por tanto, debe probar que el hecho

no es de su incumbencia.

Marcelo Planiol y Jorge Ripert, en su tratado practi-
co de Derecho Civil Francés, Tomo X, Teoria General de los
Contratos, pags. 321 y siguientes, manifiestan que segiin -
el articulo 1733, el arrendatario responde del incendio, -
salvo que pruebe que se ha producido por caso fortuito, =--
fuerza mayor o vicio de construccidn o bien, que el fuego

ha sido comunicado por una casa vecina.
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Asi mismo, el artfculo 1734, establece que si hubiere
varios arrendatarios, todos los inquilinos son responsa---
bles del ineendio en proporcidn del inmuecble que ocupen, -
salvo que demuestren que el incendio se origind en el de -
uno de ellos, quien responderd del incendio solamente o —-—
cuando demuestren que no comenzd en su local, caso en el -

cual no estan obligandos.

Se ha sostenido que &stos dos preceplos 6o son sino —
una simple aplicacién del principio formulado en los artf-—
culos 1732 y 1302, pero en nuestro punto de vista, es fal—-
sa tal aseveracibn, pués la obligacién del inquilino de —-
responder por el incendio de la cosa rentada, es contraria
a la obligacidn de restituirla y de velar por sSu conserva-—
cifén, traduciéndose la responsabilidad en que incurre el -
arrendatario en términos del articulo 1732, en una respon~
sabilidad puramente contractual, cuyos limites estdn deter
minados por los de la obligacién misma que esta sanciona,~-
pués la responsabilidad del deudor en caso de incendio, es
mucho mas amplia de la que se establece: si es un arrenda-
tario {inico responderd de aquellos danos sufridos por el -
arrendador, de la pérdida total, asl como de la cosa des-—

trufida por el fuego.
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De 1o expuesto, se observa que existe responsabilidad
extracontractual, que por virtud de los principios genera-—
les del derechn, supondria que el arrendador probard la --
culpa del arrendatario, en efecto, el arrendatario es unm
tercero en relacidn con todo lo que en la cass incendiada
exceda el valor de la porecidn arvendada por é1. Ahora =---
bien, el numeral 1733, lejos de imponer esa pruchba al - -~
arrendador, ohliga el arrendatario, para quedar exonerado
de responsabilidad, a probar que la cosa ha perecido sin -
culpa suya, tal dispensa de prueba concedida al arrendador
es debido a la presunciﬁﬁ ge culpa establecida contra el -~
arrendatario, y, esa ecs en e[e;tu, la solucidn tradicional
que los legisladores del Codigo Civil vigente han adoptado,
apoydndose en un texto del Digesto, al cual se atribufa un
alcance que no tenia, nuestros antiguos tratadistas habién
llegado a la conclusién de que al arrendatario tocaba de--
mostrar la causa del incendio, en su defecto, se le presu-

mia culpable y responsable del dano causado.

Estas doctrinas, como se ha visto, tienen cabida en -
nuestro sistema jurfdico, pués se aplican en nuestro dere-
cho, y con ellas, una vez expuestas, expresaré mi punto -
de vista, respecto a la responsabilidad en que incurre el

arrendatario en caso de incendio de la cosa rentada.
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Dichas doctrinas, sostieunen fgue 1la responsabilidad ~-
del inquilino es una responsabilided contractual, derivada
de su obligacidn de restituir la cosa sl fenecer el con--
trato celebrado, y si por motivo del incendio, el inquili-
no omite cumplir con su obligacidn, es de entenderse que -
estamos ante la presencia de una responsebilidad contrac—--

tual.

Analizando lo anterior, diremos que ao es cierto pués
se estaria s8lo ante la responsabilidad contractual si fug
ra la consagracidn del articulo 2018 del Cédigo Civil, que
en su parte conducente ecstablece "La pérdida de la cosa en
poder del deudor si presume por culpa suya, micntras no se

pruebe lo contrario"®

Como se observa, el precepto legal citado, establece
una presuncidén de culpa en contra del arrendatasrio culpa~--
ble, del incendio, respecto a la cosa a restituir, en caso
de pérdida de la misma, pero el articulo en cuestibén obli-
ga al respongable s cubrir el valor de la cosa perdida, es
decir se concretiza al valer de ella, por tante, si perece
la cosa, el deudor se libera de la culpa, cubriendo el va~

lor de la cosa.

16.— Ob. Cit. pag. 359.
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Analizando lo anterior aplicando el numeral al caso -
que nos ocupa, en caso de pérdida total o parcial derivada
por el incéndio de la cosa rentada &la responsahilidad del
inquilino se limitarfa al valor de la cosa?, desde luego -
que no es asi, y lo corroboran los articulos 2437 y 2439 -

del CHdige Civil, que en lo conducente establecen:

Articulo 2437 "Cuando son varieos los arrendatarios y
no se sahe donde comenzd el incendio, todos son responsa——
bles proporcionalmente a la rents que paguen, y, Si el - -
arrendador ocupn parte de la finca, también responderd pro
porcionalmente a la renta que a &sta parte fijen peritos.
Si se prueba que el incendio comenzd en la habitacidn de -

uno de los inquilinos, solamente éste serd el rcsponsnble?”

Articulo 2439 "La responsabilidad en los casos de que
tratan los articulos anteriores comprende no solamente el
pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propietario,
sino el de los que se hayan causado a otras personas, siem

pre que provengan directamente del incendin.“18

De lo expuesto, y en atencidn de que el inquilino res
ponde no s6lo de la cosa, sino de todos los dafios derivados
del incendio, no implicariaque la responsabilidad sea ex-~
tracontractual, si el articulo 1796 del mismo ordenamiento
17.— 1Ibidem, pdg. 421

18.~ Idem, pégs. 421, 422,
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legal invocado, se refiere al perfeccionamiento de los con
tratos y una vez celebrados, obligan a los contratantes no
solo a lo pactado, sino también a sus consecuencias, pero

tal numeral desde mi particular punto de vista, s6lo suple
las omisjiones en que hubieran incurrido las partes gue ha-

yan intervenido en él.

Ahora bien, se dird que tal posicidén es contraria, en
cuanto la responsabilidad del inquilino en caso de incendio
es contractual, bastando en (que estd regulada por el capi-
tulo de obligﬁciones del arrendatario y se refiere al con-

trato de arrendamicento.

Tal razonamiento carece de validez, pués aiin y cuando
sea responsable, no implica que la responsabilidad sea con
tractual y por tal actitud esté obligado a reparar su 114i-

citud.

Se dird que es contractual la responsabilidad del .in-
quilino en cuanto se diga que el origen de la responsabili
dad se contemple en el contrato y mds alin que derive de la

falta de cumplir una obligacién contractual.

Sirve para demostrar la ascveracidn anterior, el he--
cho de que seg@in los principios rectores de la responsabi-
lidad conttactual, para que una de las partes se sitfie an

tal ilfcito, es menester que deje de cumplir una de sus =
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obligaciones pactadas, para mayor comprensidén, lo ejempli-

ficaremos con el siguiente caso:

Supongamos que un inmueble formado por diez locales -
comerciales, el inquilino nimero uno, cumple con sus obli-
gaciones derivadas del contrato, es decir cubre la renta -
en el tiempo convenido, le da mantenimiento a la instala--
cién elfctrica, paga la luz, etc., perao cierto dia se que-
da sin luz, y a sabiendas de que su producto se verd afec-
tado decide colgarse de la que tivne el local niimero dos -
pero debido a la falta total del conocimiento de la mate--—
ria, se produce un corto circuito y el local del cual se -
colgd se incendia, la oportuna asistencia del cuerpo de --
bomberos impide que el fuego se propague a los demds loca-
les, y por tanto s8lo el nimero dos sc destruye a conse-—-—=

cuencia del fuego originado en el nimero uno.

En el case propuesto, es de observarse que el inquili
no del local uno, es responsable civilmente tanto con el ~
arrendador como con el inquilino del local destruide por -

las llamas de fuego.

Lo anterior nos lleva a cuestionarnos, i(Qué obligacig
nes dejd de cumplir el inquilino del local uno?, es de res
ponder desde luego que no incumplidé con ninguna de sus - -

obligaciones contractuales, y sin embargo, el arrendadsr -
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tendrd la accidén de demandarlo con base en lo gue estable-
cen los articulos 2435, 2437 y 2439, del Cédigo Civil,con
la indemnizaci8n econdmica que garantice plenamente el da-

fio originado.

En el caso antes descrito se demuestra a nuestro jui-
cio 1a no contractualidad de la responsabilidad del inqui-

lino.

Es cierto, como lo demuestran los principios rectores
de la responsabilidad contractuasl, para que una de las par
tes contratantes, incurra c¢n responsabilidad, es preciso -

dejar de cumplir una de sus obligaciones.

Analizando el razonsmiento anterior, se dice que un -
inquilino es responsable en tanto deje de cumplicr una — -
obligacidn, y si en el caso propuesto no se incumple ningu
na de ellas, dicha responsabilidad no puede ser contrac--—-

tual pero de que existe responsosbilidad ni que dudarlo,

Se concluye entonces, que no importa la existencia de
un contrato para que estemos ante una responsabilidad con-
tractual, por el contrario es una responsabilidad extracon
tractual en que incurre el inquilino pura el caso de incen
dio de la cosa rentada; en cuanto el articulo 2468 del Cé-

digo Civil consagra el principio de la responsabilidad con
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tractual que incurre el deudor de cosa cierts, en caso de
pérdida de ella, en materia de arrendamiento de mucbles y
que dicho numeral establece" La pérdida o deterioro de la
cosa alquilada se presume siempre a cargo del arrendatario
a menos que &1 pruebe que sobrevino sin culpa suya, en cu-

- 19
yo caso serd a cargo del arrendador".

Tal disposicién en materia de inmuebles no existe, y
resulta evidente que si los legisladores asi lo establecie
ron, se debid a que el caso propuesto en el prescnte traba

jo era diverso.

Es de explorado derecho, que en materia de arrenda—--
miento, para que el inquilino quede liberado de la obliga-
cidn de restituir la cosa en caso de pérdida o deterioro -
de esta, es menester probar que acontecid sin su culpa es
decir el arrendador no tiene la obligacidn de probar la --
existencia del contrato que le lleve a la indemnizacidn --
por parte del deuvdor, por el contrario el inquilino debe =

probar que no tuvo culpa en la pérdida de la cosa.

Ahora bien, si la responsabilidad otorgada al inquilj
no en caso de incendio, tuviera su origen en la obligacién
que tiene de restituir la cosa rentada, el arrendador ja--

mis tendria que probar la culpa del inquilino.

19.- Ob. Cit. pag. 430.
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En ese orden de ideas corrobora el hecho que no se le
finque 1la responsabilidad del inquilino en la obligacién -
de restituir la cosa, que diera lugar a la responsabilidad
contractual, el que en algunos casos el arrendatario culpa
ble del incendio, no esté obligado a devolver la cosa cuan
do de suceder el siniestro, su destruccién sea parcial y -
no total, entendiéndose en el caso de que el contrato se -
encontrara vigente, y para demandar su terminacidn, serfa
necesario gque el arrendador se lo demande judicialmente, -
por tanto, si el arrendatario ne tiene obligaci6n de resti
tuir la cosa e incurra en responsabilidad por incendio, es
obvio que no puede fundarse la responsabilidad en la obli-

gacibn de restitucidn.

Pero se dird que la obligacifn de restitucidn implica
su devolucién con el deterioroc normal derivado por el uso
dado durante lo vigencia del contrato y si no puede devol-
verse por la pérdida o deterioro, es obvio que incumpliri

con dicha obligacifn de restituir la cosa al arrendador.

Pero tal observacidén es incorrecta, pués el inquili-
no, como hemos visto, en algunos casos, no esta obligado a
restituirla y ¢l arrendador no podrd basar su demanda en -
un derecho que no nace alin en su favor y porque es obvio -

que se cumple con la obligacidén, devolviendo la cosa renta
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da en el estado en que se encuentre por motivo del incen--—
dio, o sea basta su devolucién aunque sea parcialmente des
truida para liberarse de la obligacidn de restituir, aten-—
diendo a la naturaleza del contrato, obviamente el inquili
no responderd de los perjuicios ocasionados a la cosa por -
culpa suya, pero tal responsabilidad tendrd su origen en —
la” responsabilidud extracontractual establecida por los ~—

preceptos legales 2435, 2437 y 2439 del Cédigo sustantivo.

Definida pués en mi concepto, la responsabilidad del
arrendatario en caso de incendio del inmueble arrendado, -
conclulremos el presente capitulo afirmando que las normas
rectoras de la respoasabilidad contractual, tocard al - =
arrendatarto la obligacidn de comprobar su inculpabilidad
para liberarse de la presuncién de culpa imputable en su -
contra, En la responsabilidad extracontractual, el perju-
dicado serd el que deberd probar la culpa del inquilino --

causante del daio.

Para establecer si existe derogacidn o no de los pripn
cipios generales y universalmente aceptados, diremos, que
tratdndose de responsabilidad contractual del inquilino en
caso de¢ incendio de la casa rentada, si se considera, en -
este caso, no habrd tal derogacidn, pués el arrendatario -
es responsable a menos que pruebe que ocurrid por.caso for

tuito, fuerza mayor o bien demuestre su inculpabilidad.
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Y 8i por el contrario se considera a la responsabili-
dad que incurre el inquilino en caso de incendio de la co-
sa arrendada es extracontractual, la norma que la reglamen
ta constituir8 una derogacidén a los principios general y -

universalmente aceptados.

Concluyendo con el tema a desarrollar, afirmaremos —--
que el arrendatario al incurrir en una responsabilidad ex-
tracontractual, es indudable que la reglamentacidn de la -
misma, se opera una derogacién de los principios generales

y universalmente aceptados que reglamentan la materia.
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CAPITULO III
DE LA RESPONSABILIDAD DEL ARRENDATARIO EN CASO
DE INCENDIO PREVISTA EXK EL CODIGO CIVIL,

IIX.1 ANTECEDENTES DE LOS ARTICULOS QUE LO REGULAN

El codigo civil vigente de 1928, se encarga de estu—--
diar la responsabilidad del arrendatario en caso de incen-—

dio en los articulos 2435 y 2436.

El articulo 2435 establece que “"El arrendatario es =--
responsable del incendio, a no ser que provenga de caso —--—
fortuito, fuerza mayor o vicio de construcciﬁn."l

Asimismo, el articulo 2436 establece que "El arrenda-
tario no responde del incendio que se haya comunicado de -
otra parte si tomé las precauciones necesarias para evitar

que el fuego se propagnrn"2

1,= Db, Cit. pag. 321.
2.~ Tdem. pég. 421,
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El objetivo a perseguir con la transcripcién de éstos
articules, obedece a que como podrd constatarse mis adelan
te, aplicando el método deductivo, los antecedentes de los
articulos 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 c&digo civil de 1870 contemplaba la res-—
ponsabilidad del arrendatario en caso de incerndio en los -

preceptos legales 3107 y 3108.

Ahora bien, el articulo 3107 del ordenamiente legal —
anteriormente citado, establecia que el arrendatario era -~
responsable de incendio &8 no ser gue provenga de caso for-

tuito, fuerza mayor o vicio de construccidn,

As! también el artficulo 3108 establecfa que el arren—
datario tampoco responde del incendio que se hubiera comu-
nicado de una casa vecina, a pesar de haberse tenido la vi

gilancia que puede exigirse a un buen padre de familia.

Como podrd verse, tanto las definiciones aportadas —-
por el cédigo civil vigente, como las del c6digo civil de
1870, aplicando el método deductivo nos llevan a la convig
ci6én inmediata de la fntima relacidn que guardan ambos or-—
denamientos legales en cuanto a contenido y redaccifn, - -
pués se aprecia una similitud que nos lleva a pensar que -
los articulos sujetos a estudio, han sido capiados casi en
su totalidad de los contemplados por el cbdigo civil de --

1870.



51

Siguiendo con el estudio del presente capftulo, es de
observarse que los legisladores del cédigo civil de 1870,-
se apoyaron cn el C6digo de Nopoledn de manera directa, pa
ra legislar en cuanto a la responsabilidad del arrendata--
rioi en caso de incenpdio, e indirectamente en el Proyecto
del Codigo Civil Espanol, cuyo autor es el ilustre Don Flg

rencio Garcia Goyena,

Aplicando, como ya se dijo el método deductivo, se --
sostiene que los antecedentes de los articulos sujetos a -
estudio, emergen de los aportedos por el Cédigo Civil de =
1870, en cuanto ¢l mismo, en la gran mayoria de sus articu
los, estd intimamenate influenciado por el Derecho Francés

principalmente, en materia de obligaciones y contratos.

Referente al Proyecto del Cédigo Civil Espafiol, el -=
origen de los artfculos que regulan la responsabilidad del
arrendatario en caso de incendio, podemos decir que emer--—
gen del articulo 1518 que establece: El inquilino es res--
ponsable del incendio a no ser que pruecbe que ha provenido
de caso fortuito o a pesar de la vigilancia que acostumbra

ejercer un diligente padre de familia

Desglozando la definicién anterior, se observa, no --
obstante la nula existencia de un precepto semejasnte en —-—
contenido al nuestro, la fntima vinculacidén entre una defi

nicién y otra.
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En ecfecto, la responsabilidad del arrendatario en ca
so de incendio, del inmueble arrendado, en el C6digo Civil
Espainol exime de culpa al deudor cuando pruebe que la co-
sa arrendada se ha incendiado por causa de un caso fortui
to, aiin y cuando ejerza sobre la cosa la vigilancia que -
un buen padre de familia debe tener con la misma, es de—-
cit al arrendatario se le excluye de responsabilidad alGn
cuando desconozca el origen del incendio y s6lo debe de--
mostrar que cuiddé la cosa rentada, con la diligencia nece

saria para cvitar su pérdida a causa del incendio.

Prosiguiendo con los comentarios al Cédigo Civil Es=~
panol, Goyena en su partida quinta, de la Edicidén de la -
Biblioteca de jurisprudencia, habla del incendio, muerte
e inundacién de la cosa rentada y exime de responsabili--
dad al arrendatario, cuando el siniestro ocurra sin su —-

culpa.

De tal suerte, el arrendatario no tiene obligacién -
de probar el origen del incendio, y se le dispensa dicha
obligacidén tan sdlo probando que la cosa no perecid por -
su culpa debido al buen cuidado observado sobre la cosa -

rentada como un buen padre de familia.
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Ahora bien, respecto a los antecedentes de los articuy
los sujetos a estudio motivo del presente capftulo en el -
Derecho Francés, el articulo 1733 establece que "El arren-
datario responde de incendio a menos que pruebe que el in-
cendio ha tenido lugar por caso fortuite o fuerza mayor =--
o vicios de construccidn, o que el fuego se ha comunicado

de una casa vecina">

Expuesto pués el concepto que el Derecho Francés apor
ta respecto a la responsabilidad del arrendatario en caso
de incendio de la cosa rentada, haremos un paréntesis y —=
nos encargaremos del Cddigo Civil de 1870, con la finali-=
dad de observar el origen de los articulos sujetos a estu-

dio materia del presente capitulo.

En relacién a la exposicidn de motivos esgrimidos por
los legisladores del Cddigo Civil de 1870, que los llcva--
ron a cuestionar ¢ a quién deberia de tenerse por respon-
sable de incendio de la cosa rentada? coincidieron en —=
afirmar que el culpable de tal hecho lo era el arrendata--
rio habida cuenta era la persona que habitaba la cosa ren-
tada y por tanto, tenia la obligacién de cuidarla lo mas -
eficaz posible, pués en caso contrario debidn recaer en -

é1 las consecuencias de su descuido, pués de perecer - - -

3.- Ob. Cit. pag. 622.
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la cosa, tal hecho no podrfa imputarsele al arrendador —--
quien quizd en el momento del siniestro, se localice a —~~—
gran distancia de ella que no le permita cuidarla, como -
es el caso del inquilino, ademfs de que no la usa, sino -—

en determinados cusos.“

Ahora bien, como ya se dijo, en e]l Cédigo Civil Espa
fiol, dicho ordenamicnto legal eximia al arrendatario de ~
culpa, de verificarse el incendio de la cosa rentada cuap
do el deudor la habia cuidado como lo acostumbra hacer un
buen padre de familia, y en la exposicidén de motivos los
legisladores del Cédigo Civil de 1870 a que he hecho refe
rencia, nos dicen que ¢l inquilino es el obligado inmedia
to a cuidar de la cosa rentada; como podrd observarse las
conclusiones anteriores cabria llevarnos a la conclusién
que el antecedente de los articulos sujetos a estudio, lo
constituye el Cédigo Civil Espaiiel, pero no es asi, pues
si ahondamos en lo que el articulo 1733 del Cédigo de Na-
poleén establecia respecto a la responsabilidad del arrep
datario en caso de incendio, desde nuestro punto de vis-
ta muy particular aplicando el método deductivo, conside-
ramos que dicho precepto legal constituye el antecedente
inmediato en el cual nuestros legisladores se basaron pa-

ra reproducirlo casi en su totalidad en el C6digo Civil -

4,- 0b. Cit. pdg. 259.



vigente, y lo corroboran, las definiciones aportadas por -
dichos C8digos sustantivos, por tanto, concluiremos afir~-
mando por 16gica juridica, gue el antecedente inmediato de
los artfculos 2435 y 2436 del Codigo Civil vigente, lo ~ -
constituye el articulo 1733 del Cédigo de Napoledn del - -
cual, como es sabido nuestro derecho civil estd Intimamen-

te influenciado.

Otro razonamiento vdlido que ayuda a sostener nuestra
posicidn, lo es el hecho de que si los legisladores de - -
1870 se hubieran basado en el Co6digo Civil Espaiol, debe—-—
rfan haber reproducido en su totalidad lo referente s la -
responsabilidad del arrendatario en caso de incendio con--
forme a los cdnones establecidos por tal! codificacién, pe-
ro la exposicién a que me he referido con anterioridad de-~
muestra lo contrario, y sf por el contrario nue salvo algu
nas variantes transcribieron lo expresado por el articulo
1733 del C&digo Francés, cuyo numeral abarca lo contenido
por los articulos 2435 y 2436 de nuestro Cédigo Civil Vi~-

gente.

Por lo tanto, es obvio concluir afirmando que el ante
cedente inmediato de los articulos 2435 y 2436 del Cédigo
Civil Vigente, lo constituye el arcticulo 1733 del Cédigo -

de Napoleén.
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III.2 ARTICULOS QUE REGULAN LA RESPONSABILIDAD

DEL ARRENDATARIO EN EL CODIGO CIVIL VIGENTE,

Los articulos que regulan el tema a tratar en el pre-

_sente punto, son el 2435 y 2436.

En efecto, tales preceptos, se ocupan de la respoensa-
bilidad del arrendatario en caso de incendio, tratéindose -
de un sblo inquilino, al respecto, cabe decir que nuestro
Cédigo Civil, le imputa una presuncién de culpa juristantum,
es decir, el arrendatario es culpable presuncionalmente de
la destruccidn o deterioro de la cosa arrendada por causa
de incendio y el arrendador, para exigirle tal responsabi-
lidad, s6lo debe demostrar que se causo un incendio por —=
culpa del arrendatario, y como consecuencia de ella, se --

destruyd la cosa arrendada.

Abundando al respecto, diremos que se presume culpa -
del arrendatario por el incendio de la cosa arrendada, y -
éste s6lo puede destruir esa presuncidn de culpa, oponien-

do las siguientes excepciones:
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8).- Demostrando que el incendio se originé por un cs
so fortuito,

b).- Que se incendio por vicio o defecto de la cong-—
truccidn,

c).~ Que el incendio comenzd en otra parte y tomd to-
das las precauciones para evitar que Se propaga—
ra.

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

la localidad arrendada.

Ahora bien, se ho sostenido en los antccedentes de --
los articulos sujetos a estudio, que éstos preceptos cons-—
tituyen una reproduccidn casi en forma total del articule
1733, del Cdédigo de Napoledn, al respecto, hemos de decir
que en el Derecho Francés existe discrepancin en cuanto --
unos tratadistas manifiestan que los casos contenidos por
dicho precepto, constituyen una limitacibn a cargo del in-—
quilino para invocar su inculpabilidad, contrarios a é&sta
tendencia, otros manifiestan, que el arrendatario para in-
vocar su inculpabilidad podrad oponer cualquier circunstan-
cia posible aunque &sta no esté comprendida por dicho pre=-
cepto legal, es decir, lo interpretan en una forma enuncig

tiva y no limitativa.
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Desde nuestro punto de vista, consideramos que el - -
arrendatario es libre para alegar todos los hechos posi-—--
bles tendientes a probar su inculpabilidad, pués de no ha-

cerlo, serfa limitarle su derecho.

Abundando al respecto, Fromageot tratadista francés,
en su "Monografia sobre la falta", sostiene que sceria con-
trario a los principios generales, limitar los casos de ex
cusa que el inquilino pueda invocar a los sciialados en el
articulo 1733, y por lo tanto, no es responsable cuando no
pueda probar alguno de los casos que sefiala, si prueba su
inculpabilidad, por virtud de haberle prestado a la cosa -

todos los cuidados de un buen padre de familia.

Siguiendo con &sta tendencia,Guillonard, 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 &l o por sus familiares cercanos
verbigracia, tratdndose de una casa de campo a la que no -
asiste desde varios meses atrss en companfa de su familia,
y al incendiarse la cosa rentada, sin haber estado ahi, es
obvio que prueba de manera fehaciente la inexistencia de -
culpa a su cargo, y por otro lado, que el siniestro se ve-

rificd por caso fortuito.
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Troplong, decia que a su mode de ver el inquilino es-~
taba excento de culpa, cuando todo medio asf lo establecig
ra, pudés la finalidad del artfculo 1733, es una enumeracién
enunciativa y por lo tanto, los casos contenidos por tal -
numeral son medios que lo llevardn a probar su inculpabilji
dad, es decir, son propuestas sabias y no restricciones rg

pugnantes e injustas.

Ahora bien, una vee expuestas las dos tendencias sus-—
tentadas por los tratadistas franceses, consisdero desde -
mi punto muy particular que el espiritu de los legislado--
res franceses al formular el articulo 1733, su finalidad -
desde luego no era otorgarle al precepto en cuenta un ca~--
racter enunciativo, ni colocar al arrendatario en una posi
cidn excepcional restringida, solamente indicaron los he--
chos mds usuales, que el arrendatario podria invocar, a --
fin de eximirle de responsabilidad, pero incuestionablemen
te el caso fortuito, la fuerza mayor o el vicio de cons-—-
truccidén desde luego no constituyen los {inicos hechos a in
vocar de su parte para probar su inculpabilidad, pués seria
absurdo pensar que los legisladores franceses sehalaran tg

dos los casos pogibles en que pudiera presentarse un incen

dio,

Siguiendo con el desarrollo del punto en cuestion y -

para concluir con &1, sostenemos que los casos citudos por
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el artfculo 1733 del Cédigo Francésa, a diferencia de las -
tendencias sustentadas por los tratadistas franceses, los
mismos no constituyen una limitacidn o una enumeracién de
las causas por las cualesa el arrendatario podrfa invocar -
para ser exonerado de culpa,habida cuenta todos los casos
previstos por el precitado articulo se desprenden a uno --—

solo: la no imputabilidad.
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IIT.3 ANALISIS JURIDICO DE LOS ARTICHULOS
2435 Y 2436 DEL CODIGO CIVIL.

Como ya se ha expresado, los articulos sujetos a esty
dio, constituyen las excepciones a invocar por el arrenda-
tario tratando se¢ le dispense de la responsabilidad de in-
cendio de la cosa arrendada, como son el caso fortuito y -

la fuerza mayor.

En términos generales, se entiende por caso fortuito
"E1l acontecimiento natural inevitable, previsible o impre-
visible, que impide en forma absoluta el cumplimiento de -

la obligncién"S

Analizdndo la definicidén anterior, observamos que se
considera al caso fortuito como un hecho natural inevita--
ble que impide el cumplimiento de la obligacién por tratar
se de hechos naturales previsibles no por el deudor, que -
constituyen una imposibilidad fisica insupecrable; v.g. el

temblor, la inundacién, un incendio, etc.

5.~ Ob, Cit. pag. 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 preveerse, es decir se manifiesta con indepen-

dencia de la voluntad del hombre.

Por fuerza mayor, se entenderia como "El hecho del -—
hombre previsible o imprevisible, pero inevitable, que im-
pide tambié&n en forma absoluta el cumplimiento de la obli-

gaci&n"ﬁ

En nuestro punto de vista, consideramos que por fuer-
za mayor entenderiamos aquel acontecimicento ajeno a la con
ducta del deudor, producido al margen de la misma, con ca~
rdcter insuperable del hecho que lo libera del incumpli---

miento de la obligacién.

Analizando lo expresado con anterioridad, obscrvamos
que la expresidén fuerza mayor, es de cardcter irresistible
o inevitable que imposibilita al deudor cumplir con su - =

obligacidn.

Ahora bien, haciendo un paréntesis y ubicarnos nuevamepn
te ante el caso fortuito, al mismo, se le considera como -
una situacidn insuperable que se manifiesta aiin y cuando -~

el deudor no quiera siuceda o sea es inevitable.

6 .~ Idem, pdg. 361.
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Continuando con el caso fortuito es de hacerse notar
que se desprende un cardicter externo con relacidn al deu—-
dor lo cual no determina su irresponsabilidad, pués es sa-
bido de la existencia de obsticulos imprevisibles como es
el caso del incendio que no implican su responsabilidad —--
cuando se han tomado las precauciones para evitar su reali
zacidn que en fin, si el hecho excluyente de la responsabi
lidad es a menudo un hecho extrafio del arrendatario, es de
estimarse en todo momento que el mismo no le pucde ser im-—
putado, por lo tanto, estamos en presencia de un caso for-
tuito o fuerza mayor, cuando la inejecucién no es imputa--—

ble a la falta del arrendatario.

Por lo tanto se presume falta del inquilino, sélo cuap
do el hecho pucda ser previsto y deba tomar precauciones -

para evitar suceda,

Ahora bien, creemos gque la esencia del caso fortuito
o la fuerza mayor consiste en un uccntccimiento»motivado -
por una causa extrafia a la voluntad del arrendatario y cu-
yas consecuencias, é&ste no puede evitar sucedan por virtud
de nc preveer el suceso, aunado a ello existe caso fortui-
to porque carece de clementos para cont:arestar €S3 cavsa
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 inejecucidén de su --
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obligacidn de cuidar la cosa y como consecuencia, el caso

fortuito y fuerza mayor son usados en forma igual al térmi
no ausencia de culpa, y mds aln fuerza mayor es un caso =-—
fortuito, identificado al igual de¢ las demds eximientes de
responsabilidad sefialados por el artfculo 2435 del Cddigo

Civil, como son los casos fortuitos: el incendio proven.ezs
te de casa vecina y los vicios por defectos de construc—---

cibn.

Luego entonces, si las excluyentes de responsabilidad
tipificados por el C8digo Civil en sus articulos 2435, - -
2436, 2437 y 2438 son casos fortuitos de producirse alguno
de ellos sin culpa del arrendatario, la férmula emplecada -
por el articulo 1435, equivaldria a la siguiente frase: --
El inquilino e¢s responsable de incendio a menos que suceda
sin su culpa, en ese orden de ideas, la interpretacidn he-
cha al artfculo 2435 es acertada, en cuanto incumbe al - -
arrendatario probar que el incendio de la cosa arrendada -
sucedid sin su culpa para eximirle de responsabilidad y po
drd hacerlo indirectamente demostrando la existencia de un
caso fortuito en la consumacidn del siniestro para ser exi

mido de la imputacidén de culpa proveniente de la ley.

Del mismo modo, al arrendatario le tocarid demostrar -
que no es responsable del incendio imputado, probandc que
cuidé la cosa arrendada como un buen padre de familia, =

aun y cuando no demuestre la causa concreta que origind el siniestro.
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Para sostener la afirmacién anterior, habre de invg
car los motivos expresados por los legisladores del CHdi-
go de 1870 que los llevaron a imputarle al arrendatario -
la obligacidén inmediata de cuidar la cosa en la forma mds
ceficaz posible si ésta perecia por su culpa, debia &1 por
consiguiente sufrir las consecuencias debido a su falta

de cuidado con la cosa rencada.7

La causa esgrimida por los expositores del Cédigo de
1870 que los llevé a culpar al arrendatarioc por la pérdi-
da de la cosa se debid a su obligacidn de cuidarla y mas
afin al tener la posesién de la misma debia ser culpable -
por su descuido y negligencia, pero cabria preguntarnos -
si el deudor prueba que el siniestro ocurrié sin descuido
y mucho menos con negligencia alguna de su parte, idejfa--—
ria de aplicarse el fundamento legal esgrimido por los lg
gisladores?, Desde luego que no, la interpretacidn ldgica
es5 la de eximir al arrendatario de responsabilidad cuando
demuestre que el incendio sucedid sin descuido algunoe de
su parte, aiin y ceuando omita probar el siniestro o la cau

sa por la cual se origind el mismo.

Ahora bien es fundado el exigir al arrendatario prue
be que el incendio de la cosa rentada sucedid sin su cul-

pa, por ser quien la ocupa, pero no es vdlido exigirle ha

7.~ Ob. Cit. pég. 245,
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ga lo mismo con el caso fortuito o fuerza mayor, pués si

ya probd que la cosa se incendid sin su culpa, es desde -
luego injusta tal imposicidn, pero desde luego no considg
ramos, que ¢l fin inmediato de los legisladores era obli-
gar al arrendatario probar la causa directa del incendio,
pués es de explorado derecho que las causas inmedintas --
causanctes del siniestro se desconocen debido a que la deg
truccidn de la cosa rentada hace imposible la investiga—-—
cién que de como resultado las causas del incendio, pués

solo se sabe cunndo fue de manera intencional y la forma

de obrar de sus autores, por tanto, exigir la prueba di--
recta de incendio sl arrendctario convertirfia al articule
2435 en uns ley inicua, es decir antiliumano valga el di--

cho que nadie estd obligado a un imposible.

Por lo tanto, la forma de interpretar al articulo —-
2435 del Cihdigo Civil, seria el de obligar al arrendata--—
rio demostrar que el incendio ocurrid sin su culpa pero =
jamds et de probar la cpnusa directa del incendio, es de--
cir el origen del incendio.

Luego entonces diremos que tanto en el Derecho Fran-
cés, como en el Derecno Mexicann cuando el arrendador pre
tenda exigir Ju responsabilidad al asrreadatario por daiios
y perjuicios ocasionados en ia cosa arrendada, funddndose

en el contrato, es decir en la obligacidn de restituir la
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cosa, el inquilino estard obligado a demostrar que los ——
desperfectos cuyo valor se le demanda no le incumben y no
vporque ge presuma culpa del arrendatario, sine porque pre
tendiéndose libre de su obligacidn de devolver la cosa en
el estado que la recibid por la existencia de un caso for

tuito, él1 debe demostrar su liberacién.

Ahora bien si el propletvario funda su demanda en la
culpa del arrendatario, tocard al arrendador prodbar la --
falta de é&ste al producirse el siniestro, como es el caso

del Derecho Mexicano.

Por lo tanto, en el primer caso sélo tendrd que de--—
mostrar la existencia del contrato y la responsabilidad ~
del arrendatario se limitara al valor del dafio causado en
la cosa arrendada, en el segundo caso, al no existir un -
texto legal en Nuestro Cédigo que presuma la culpa del --
arrendatario, como sucede en el Cédigo Francés (1732), -~
gsalvo para el caso especial de incendio el propietaric --
tiene forzosamente la obligacién de demostrar la culpa, -
abarcando aiin mds del valor del dano sufrido por la cosa

arrendada.

Ahora bien, en el Derecho Francés, el artfculo 1732,
es una consecuencia de la libertad contractual, al limi--

tar el dafio entre propietario y arrendatario tocante a la
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cosa arrendada, en cambio, el artfculo 2435 del Cédigo ~=—
sustantivo, consagra la culps del arrendatario en caso de
incendio del inmueble arrendado, traduciéndose dicha impy
tabilidad en una responsabilidad extracontractual es de-—
cir, delictiva, tal afirmacidén lo demuestra el articulo -
2439, del ordenamicento legal invocado, al establecer - -
"que la responsabilidad en los casos en que tratan los ar
ticulos 2435, 2436 y 2437, comprende no s6lo ¢l pago de =
los dafios y perjuicios sufridos por el arrendador, sino -
de los que se hayan causado a otras personas, Siempre que

prevengan directamente del incendio" B

Para concluir, s6lo nos resta afirmar que el articulo
2435 del Cédigo sustantiveo, al establecer una presuncién
de culpa para el arrendatario hace recaer sobre el la car
go de la prueba para desvirtuar que tal hecho no le incum
be, pero si demuestra directa o indirectamente la ausen—-—

cia de culpa, quedarfi exonerado de dicha responsabilidad.

Estos son los principios comunes que nuestros legis~—-
ladores tamaron en cuenta y no existe 1a mis minima idea -
que los llevara a spartarse de ellos, pués exigir la demosg

tracibén del hecho causante del incendio, es exigir lo impg

8.~ Ob. Cit, pag. 421,
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sible y las leyes deben interpretarse en un sentido humano
¥ justo y no en una forma que su aplicacidn sea la nega---
cién misma del derecho y la razdn, por lo tanto el precita
do articulo 2435 del C6digo sustantivo, deberd interpretar

se conforme lo dicte la razén y la légica.
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CAPITULO IV

DERECHOS Y OBLIGACTONES DERIVADOS DEL INCENDIO
DE UN INMUEBLE ARRENDADO.

I¥.1 DERECHOS Y OBLIGACIONES

El presente capitulo nos ocupard lo relativo a los -
derechos y las obligaciones derivadas par el incendic de
la cosa rentada, los cuales por cuestidn de método, prime

ramente expondré los derechos con el siguiente caso:

Supongamos que una persona concede en arrendamiento
un lote de terreno, el cual incluye unas oficinas para la
hojalateria y pintura de los automdviles encargados por -
los clientes y éstas oficinas, constan de tres puaredes cy
ya construccidén es de tablaroca y apoyadas por un techo -
de lamina las cuales estan sostenidas con polines - - -
y e] restante espacio, lo usan para el estacionamiente de
los vehicuylos que los usuarios llevan para su reparacidn,

sin embargo, las referidas oficinas se incendian, y dada
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la naturaleza de su construccidn pereccen en su totalidad,

quedando {inicamente un lote de terreno.

Un derecho en favor del inquilino serfa el no pagar
la renta mientras subsista el impedimiento cuande de perg
cer totalmente la casa rentada por caso fortuito o fuerza
mayor se le impida el uso y goce de la misma pero como se
observa del caso propuesto de ninguna forma estariamos an
te la presencia de una destruccién total, sino parcial, ¥
para gue el inquilino tenga derecho a no pagar la renta -
debe de hablarse de un impedimento rotal respecto a usar
y gozar la cosa arrendada conforme al contrato, pués del
casoe propuesto sé6lo se le impide gozar de ella ddnde se -
hojalateaban y pintaban a los automéviles de los clientes,
sin embargo, el resto del lote de terreno lo usa para los
fines pactados, por tanto deberd de impedirsele en forma
total el uso de la misma para estar en posibilidad de no

pagar la renta fijada.

Otro derecho en favor del arrendatario seria ademds
de no pagar la renta pactada el pedir la reduvccién par---
cial de &sta,pués al incendiarse las citadas oficinas se
le impide gozar de una parte del mismo y los clientes al
ver que sus automdviles estardn expuestos a la intemperie,
temerdn se averidn y ante esta situacidén la mayoria se -

abstendrd de llevar sus autos a tal negocio, por consi—---
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guiente las ganancias del inquilino se verdn mermadas.

Pero cabria pregunturnos &¢La reduccidn en el pago de
la renta puede quedar al arbitrio de una de las partes? -
ante la incdgnita planteada, la renta no puede quedar al

arbitrio de una de las part ., ¢sta deberd demandarse en

la via judicial y se reducird tomando como base el grado
de imposibilidad de goce de la casa arrendada a cargo del
inquilino, y la persona que determinari esa imposibilidad
de goce en la practica juridica ¢s aquella yue tendrd los
conocimientos cespeciales en la materia y esa persona con

tales facultades es el perita.

Asi mismo, otro derccho del arrendatario seria el de
mandar la rescision del contrato, si por causa del incen-
dio se le impide usar y gozar de la cosa arrendada confor

me al contrato de arrendamiento por mids de des meses.

En efecto, tratdndose de una obligacidn del arrenda=-
dor el tener que garantizar una posesidn Gtil de la cosa
arrendada asi como el repararla cuando el objeto directo,
no pueda cumplir con su funcidn principal, para que el ip
quilino pueda gozarla conforme a lo convenido: de verifi-
carse ¢l incendio de Gésta y como consecuencia de ese he--
cho se le prive el uso y goce de una parte de ella, el —-—
arrendatario deberad hacer del conocimiento del propieta-—

rio la consumacién del siniestro, para gque &éste se avoque
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a su reparacidn y para ¢l caso de no hacerlo duraate mis de dos meues
el arrendatario estard facultado para demandarle judicial

mente la rescisién del contrato al propietario.

En ese orden de ideas, tocante a las obligaciones —~
del arrendatario una vez consumado el incendio de la cosa
arrendada, como es sabido uvna ohligacidn de éste, o5 el -
de conservar y cuidar la misma, la cual se encuentra tipi
ficada en el articulo 2425 del Cddigo Civil que cstablece
"El arrendatario estd obligado a: Fraccién TII.- A seevirp
se de la cosa solamente para el uso convenido o conforne

a la naturaleza y destino de vlla"l

AsT también el arviculo 2441, establece "El arrenda~-
tario na puede, sin consentimiento expreso del arrendador
variar la forma de la cosa arrendada y si lo hace debe -~
cuando la devuelva, rcestablecerla al estado en que la re
cibid, siendo ademis responsable de los dafios vy perjui--=

e
cios"”

Por otro lado, el numeral 2415 establece que "Al =---
arrendatarioc estd obligado a poner en conoecimiento del -=
arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las rg
paraciones bajo pena de pagar los dafos y perjuicios que
su omisidn cause"3
1,- Ob. Cit, pag. 420.

2,-. Ibidem pag. 422.
3.~ Idem. pig. 418
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El articulo 2419 establece que "El arrendatario estd obligado a
poner en conocimiento del propietario, en el mids breve —-—
término posible, toda usurpacidn o novedad dafiosa que —---
otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrenda
da so pena de pagar los dafios y perjuicios que cause con

su omisién...."

Por su parte el articulo 2468 establece que "La pér-
dida o deterioro de la cosa alquilada se presume siempre
a cargo del arrendatario, & menos que &l pruebe que sobre
vino sin culpa suya, en cuyo caso serd a cargo del arren-

dadcr" 5

Asi también el 2469 establece que "Afin y cuando la -
pérdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito, scréin
a cargo del arrendatario, si &ste usd la cosa de un modo
diverso que al contrato, y cuyo uso no habria sobrevenido

el caso fortuito"®

Por tanto s8i se verifica el incendio de la cosa arrepn
dada y no cumple con su obligacidn de conservar y cuidar
la misma, el arrendatario deberd pagar los dafios y perjui

cios por la inejecucidn de dicha imposicidn,

4.- Tdew.
5.- ldem.
6.- Idem.
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Una vez ilustradas lus disposiciones referentes a la
obligacidén del arrendatario de conservar y cuidar la cosa
otra inmediata a su cargo, es5 la de responder del incen——
dio de la cosa arrendada y una ve: consumado tal sinies-—
tro, debido al nule cuidado verificado en la cosa rentadn
deberd por consiguiente, responder de los dupos y perjui=-
cios ocasionados al propietario y contra terceros, siem--—

pre y cuando provengan del incendio.

Respecto a ésta Glrima obligacidn, nuestro Coédigo Ci

vil, distingue varias situwaciones a saber:

1.~ Cuando se trata de arrendatario i{inico.

Cuando la cosa ha sido arrendada a varias perso-—
nas.

3.~ Cuando el dueno de la cosa, vive o habita 1la ca-
sa rentada en unidn de otras personas.

4.- Cuando el incendio sc¢ origina en determinada lo-
calidad.

La primera hipdtesis, creemos innecesario abundar en

su explicacidn debido a que constituye el objeto directo

del presente trabajo.

En cuanto @ la hipbtesis niimero dos, cvando la cosa
rentada eslé ocupada por varios arrendatarios, existe en
contra de cllos una presuncion de culpa, para el caso de
que no pueda determinarse c¢n dSnde se origind primersmen-

te ol incendio, 18 ley los considera & todos ellos respon
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ssbles en proporcidn con la renta que paguen: antiguamen-
te en el Derecho Francés el articulo 1734 establecia "que
todos los arrendatarios eran solidariamente responsables

de los dafos causados,y el arrendador pedia reclamar a --

cualquiera de ellos la indemnizacidn toral™ '

Nuestro CSdige Civil, como ya se dijo con anteriori-
dad al copiar casi en forma total los preceptos a que se
refiere ¢l caso que nos ocupa el CHdigo de Napoledn, con-
sagraba la responsabilidad mancomunada entendiéndose por
ella solidnaridad, y al modificarse &ste ordenamiento le——
gal respecto a tal responsabilidad mediante la ley del --
5 de enero de 1883, por cl de proporcionalidad, nuestro -
Cddigo acogid nuevamente tal modificacibn y hoy por hoy -
de modo igual a los franceses, ¢l inquilino responde cen -~
casos de incendio tratdndose de varios, a prorrata, es de

cir, proporcionalmente al montode la renta a pagar.

El hecho tercero, previsto en el artfcule 2437, esta
blece la culpa a cargo del arrendador cuando éste ocupe -~
parte de la finca, y una vez producide el incendio respon
derd proporcionalmente o la reata gue fijen peritos, pero
hemos de recalcar, que tomando como base el caso propues-—
to, si el propletario ocupa parte de la finca, y ésta es
presa de incendio, responderd al igual que los demfs - -~

arrendatarios del incendio en atencibén a ls cantidad que

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

En cuante a la Gltima hipétesis, reterente a cuando
se origine al incendio en determinada localidad, una vez
probado donde se origind ese siniestro, el inquilino serd
unicamente responsable del incendio y los demds serén ab-

sueltos.

Ahora bien, una vez verificado el incendio en uno de
los arrendatarios, ese inquilino estd obligado a garanti-
zar el pago de los dafos y perjuicios, ocasionados por su

culpa ¢n la cosa arrendada.

En cse orden de ideas, al sancionarse esta obliga—---
cifn del arrendatario es obvio que se aplican los princi-
pios y reglas de la teorfa de la culpa, o sca de la res--
ponsabilidad subjetiva, pero no solamente responde con el
arrendador de los dafios y perjuicios causados, pués en -—
términos del articulo 2439 del Cédigo Civil, lo hard no -
s6lo contra éste sino también contra terceras personas, -
siempre y cuando los dafos provengan del incendio, los --
cuales serfin cuantificados a juicio de peritos, quienes -
determinardn las causas y la magnitud del dafio cauvsado, ¥y

en base 8 ello deberd el inquilino responder de su culpa.

Una f{iltima obligacidn a cargo del arrendatario con--

siste en restituir la cosa arrendada al terminar el con-~
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trato, pero si no puede cumplir con su obligacién de res-—
tituirla, por perecer en el giniestro la cosa arrendada,
deberd responder de los dafios y perjuicios ocasionados --

por su culpa.



ESTA TESIS
SALR BE

preen
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IV.2 DFRECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Por virtud de que el trabajo en cuestidn nos ocupa -
lo referente al arrendatario, unicamente sujetaré a estu-—
dio los derechos del arrendador y omitiré hacerlo con las

obligaciones de &ste.

El propietario, podrd reclamar el pago de los dafios
y perjuicios originados a causa del incendio, requiriéndg
le al arrendatario lo indemnice pccuniuxiﬁmane. fundando
tal derecho en el articulo 2425 fraccidén II, del Cédigo -
Civil, que establece "El arrendatario estd obligado: ...A
responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra -
por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvien

tes o subarrendatarios"®

Analizando la disposicidn legal, observamos que éste
derecho nace de la obligacibn del arrendatario de cuidar
y conservar la cosa arrendada como un buen padre de fami-
lia y al incumplir con dicha obligacidn, se aplican los -

principios gencrales a que se refiere la teoria clésica -

8.~ Ob, Cit. pég. 420.

i

§
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de la culpa o también llamada responsabilidad subjetiva .

Ahora bien, é&stos dafios y perjuicios, no s6lo se li-
mitan a los sufridos por el propietario, sino también los
que sufran los terceros, sicmpre y cuando provengan del -

incendio.

Del mismo modo, se habla que el arrendatario es cul-
pable del incendio, luego entonces ¢5i no fuera culpable

del incendio seria responsable?

Desde luego, diriamos que de no ser culpable de in--—
cendio, tendria la obligacidn inmediata de invocar una --
causa de exoneracidn que cl articulo 2435 del Cbédigo Ci-—
vil contempla, para dispensarlo de culpa, probando que -~
cuidd la cosa arrendada como un buen padre de familia y -
que a pesar de todas las precauciones tomadas se incendib
la misma, y hecho lo anterior de ninguna forma se le obli
gard a pagar los dafos y perjuicios reclamados por el prg

pietario por haber demostrado su inculpabilidad.

Ahora bien, se habla de dafivs y perjuicios, i(qué en-

tendcmos por &éstos?

En términos gencrales se entiende por danos "Aquella

9
pérdida que sufre una persona en su patrimonio"

g .~ Ob. Cit. pég. 302.
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Analizando la definicién anterior, podemos afirmar que los dafos
consisten en el menoscuobo que sufre en su patrimonio el propietario -
por consccuencia de la inejecucidn de la obligacién a car
go del arrendatario, una vez verificado el incendio de la
cosa arrendada, la cual al salir del dominio del arrenda-
dor su economia se¢ ve mermada, por tamnto, tendrd accidn -
para demandar le sean resavcidos esos dafios y con ello su

patrimonio de modo igual no se vea afectado.

Por perjuiciv, se entiende "la privacién de la ganan
cia licita a que tiene derecho el arrendador por sufrir -

(
el perjuicio causndo"X)

Consideramos que la ganancia de la que el arrendador
se ve impedido de obtener por haber perecido la cosa, con
siste en la renta a la cual estd obligade el inquilino a
cubrir por la transmisién del usc y goce de la cosa renta

da.

Entendidos perfectamente en que consisten los dafos
y perjuicios que deberd cubrir el arrendatario a causa --
del incendio de la cosa rentada, otro derecho, serd el sp
licitar la devolucidn de la cosa rentada, pero cémo cum--
plir con tal imposicidn, si ésta perecid en su totalidad,

como consecuencia de tal siniestro, el arrendador podra -

10.~ TIdem. padg. 303.
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demandarle el pago de los dajfios y perjuicios que con su -
actitud desplegada ocasiond, siendo responsable en té&rmi-

nos del artfculo 2439 del Cédigo Civil.

Ahora bien, si el arrendatario estd obligado a con=-
servar y cuidar la cosa, de perderse ésta por su culpa, -
es obvio que por su inejecucidén de modo alguno podrd cum-
plir con tal imposicibn, épero cabria demandar el arrendg
dor la recoustruccidn de la cosa?, de modo alguno estarfa
facultado para reclamar tal prestacidn en razdn de que la

misma no lo establece la ley.

Una vez sujetos a estudio los derechos del arrenda--
dor, omitiremos someter a estudio sus obligacliones por no

ser materia del presente trabajo sujeto a su aprobacidn.



83

IV.3 BREYE ESTUDIO DE LOS ARTICULOS REGLAMENTARIOS

Como es sabido, los preceptos que tratan acerca del
incendio de la cosa arreadada, son los articuleos 2435 y -
2436 del Caédigo Civil, sin embargo, una vez consumado el
siniestro se derivan derechos y obligaciones, por tanto,—
nos avocaremos al estudio breve de los articulos que con-
templan las acciones a ejercitar una vez verificado como

se ha dicho el incendio del inmuchble materia del contrato,

En efecto, un derecho del arrendatario lo consagra -
el articulo 2431 del Cédigo Sustantivo, yue faculta al in
quilino a no pagar la renta mientras dure el impedimento
de uso y goce de la cosa arrendada, cuande de verificarse
el incendio de ella, por caso fortuito o fuerza mayor, se
le impida totalmente el usar y gozarla, dicho impedimento
como se ha mencionado en repetidas ocasiones la determina
rd un perito en la materia, tomando en consideracidén el -
tiempo que dure dicha imposibilidad, y alin mds, si éste -

impedimento dura mds de dos meses estard en derecho de pe
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dir la rescisién del contrato celebrado.

Ahara bien el precepto legal 2432 del ordenamiento -
legal ya mencionado, faculta al arrendatario a pedir la -
reducecidn parcial de la renta a determinar segfin a juicio
de peritos, cuando de producirse el siniestro, sdlo se im
pida en parte el uso de la cosa materia del contrato, sal
vo que ambas partes sea su voluntad scolicitar la rescisién
del contrato, cuando el impedimento dure mids de dos meses

esto por lo que hace a los derechos del arrendatario.

Por lo que hace a las obligaciones del arrendatario
los articulos que las consagran, serian el 2425 fraccibn
II, del Cddigo Civil, el cual, obliga al deudor a respon-

der de los dahos y perjuicios ocasionados por su culpa.

El articulo 2435, obliga al arrendatario a responder
de incendio de la cosa arrendada, pero también lo dispen-
sa de culpa cuando de verificarse el incendio éste se de-

ba por caso fortuito o fuerza mayor.

Por otro lado, el articulo 2437 del Cédige Sustanti-
vo, establece 1la hipdtesis tratdndose de varios inquili--
nos y los culpa si no se sabe en ddnde se originé el in--
cendio en proporcibén con el monto de la renta que paguen

y obliga al arrendador para el caso de que tambi&n habite
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la cosa rentada a responder er proporcién a la renta que

sea fijada por peritos, y asi tambié&n dicho precepto le--
gal exime de responsabilidad a las arrendatarios cuando -
demuestren que ol incendio se verificd en la habitncidén -
de determinado arreadatario y una vez demostrado en donde
se origind, s6lo éste deudar responderd de los dafios y --
perjuicios yue se hayan originmado al arrendador y a terce
ras personas cuando ol dafic reclamado sea como consecuen-
cia del incendio originado en la habitacidén del ingquilino

culpable.

Asi mismo el articwlo 2439, impone la obliguciénm sl ~
arrendatario de responder de los dafos y perjuicios ocasig
nados al arrendador y contra terceras personas cuando €sos
dafios provengan del incendio de la cosa arrendada, es de--

cir consagra la culpa en contra del inquilino.

Por 1o que hace al estudio de los derechos s ejerci-~
tar por el srrendador en caso de incendio de la cosa arreg
dada, solamente los enunciard y omitiré entrar a su estu-=~
dig en virtud de no ser materia del tema sujeto a su aprg

bhacidn,

Los derechos del arrendador, las consagran les articu

los 2441, 2442 y 2443 del Cédigo Sustantivo.
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Para conclufr con el presente punto, solamente nos ——
resta decir, que durante ¢l desarrollo del tema sujeto a -
aprobacidén hemos hablado de destruccidn total y destruc———
cibén parcial del inmucble arrendado con y sin culpa del --
arrendatario, por tul motivo considero que las hipétesis -

derivadas por el incendio de un inmueble arrendado scrfan:

1.- La destruccién total del inmucble arrendado sin -
culpa del arrendatario.

2,~ La destruccién total del inmueble arrendado con -
culpa del arrendatario.

3.- La destruccidn parcial del inmueble arrendado sin

culpa del arrendatario.

4.- La destruccién parcial del inmueble arrendado con

culpa del arrendatario.

Estas, por ser pateria de estudio del capitulo préxi-

mo, solamente las cnunciaré.
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CAPITULO V
ACCIONES A EJERCITAR EN CASO DE DESTRUCCION TOTAL
Y PARCIAL DERIVADAS POR EL INCENDIO

DEL INMUEBLE ARRENDADO
¥.1 DE LA DESTRUCCION TOTAL SIN CULPA DEL ARRENDATARIO.

Entrando al estudio del te¢ma que nos ocupa, observa-
mos que el incendio de la cosa rentada, puede ocasionar —
dos hipdtesis, la primera, seria una destruccidn total y

la segundn una destruecidn parcial.

Para determinar cuando existe una destruccidn total
v cudndo una parcial, es necesario tomar en cuenta lo que
el articulo 2398 del Cédigo Civil, establece, respecto de
que “hay arrendamiento cuando una persona concede a otra

1
el uso y goce temporal de una cosa...”

1.- Ob. Cit. paz. 548.
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Como se observa, la definicidén legal nos habla de --
conceder un uso y goce de la cosa rentada a cargo del - -
arrendador; al verificarse el incendio es obvio que esta-
remos en presencia de una destruccidn total, cuando el he
cho entraiie para el inquilino una completa imposibilidad
de goce respecto a la cosa materia del contrato, de modo

que no pueda cumplirse con el fin pactado.

Consideramos que la imposibilidad de goce de la cosa
materfa del contrato, tratdndose en caso de incendio, ﬁor
ser un elemento subjetivo, de ninguna forme podré quedar
al arbitrio de una de las partes, es necesaria la inter--
vencién de un tercero que no sean las contratantes, quién
determine ese grado de imposibilidad de goce respecto al
objeto del contrato, y seria el juez, quién a su arbitrio,
valorando las pruebas aportadas por las partes, resolve—-—
ria ese grado de imposibilidad de goce, aplicando la nor-
ma general al casec concreto, determinando en su resolu---
cidn, si la destruccidn originada por el incendio de la -
cosa arrendada fué sin culpa del inquilino, y de ser en -
tal sentido, esto es que la destruccidén total de la finca
impida al arrendatario el uso y goce de la cosa rentada y
como las obligaciones de las partes son de cardcter suce-
sivo es decir de pagar por un lado un precio cierto por -

la renta y la de conceder el uso y goce temporal de la co
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sa, carecerfa de objeto el contrato entonces estariamos —
en presencia de la inexistencia del contrato para una de
las partes y de causa para la contraria, corrobora tal ra
zonamiento el artfculeo 2483 del Cédigo Civil, que en lo -
conducente establece: "El arrendamiento puede terminar.,.
Fraceidén VI.~ Por pérdida o destruccidn total de la cosa

2

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor"

Ahora bien, una vez comprobado el incendio de la co-
sa arrendada por parte del juzgador que conozca del caso
concreto y dictamine la ausencia de culpa a cargo del - =
arrendatario, desvirtuada que sea la presuncidn que se -~
tiene en contra del inquilino, en términos de! numeral --
2435 del Cddigo Civil, la consecuencia inmediata a tal ay
sencia de culpa, seria la terminacidn del contrato cele--

brado por las partes.

En efecto, una vez destruido en forma total el inmug
ble rentado el contrato concluve de pleno derecho, debido

2 la inexistencia del objeto.

Pero si una de las partes alegara que a pesar de ha=-
berse incendiade el objeto del contrato éste se encontra-

ra vigente, y por tanto no preclufa el mismo, el caso en

2.- 0b. Cit. pAg. 433,
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cuestidn deberia de turnarse a un juez y éste serd el que
determine si procedid o no la terminacidén del contrato de
arrendamiento y una vez resuelto, hasta ese momento se ~-

considerard terminado.
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¥.2 DE LA DESTRUCCION TOTAL CON
CULPA DEL ARRENDATARIO,

De originarse un incendio de la cosa arrendada y a --
causa de ello se destruya totalmente la misma, per culpa -
del arrendatario, un efecto seria la terminacidn del con--

trato de arrendamiento,

En efecto, el Cddigo de Napoledn en ¢l articulo 174}
establece que el contrato de arrendamiento se termina por
la pérdida de la cosa arrcnduda, sin precisar si perece --

por caso fortuito o por.culpa del arrendatario,

Pero, a diferencia del Cédigo Francés en nuestro C6di
go Civil de 1928, tridtese del contrato de arrendamiento no
existe disposicién legal expresa respecto a la pardida de
la cosa en materia de inmucbles como causal de terminacidn
hava o no culpa del arrendatario, pués sb6lo contempla la -
pérdida de la cosa en materia de muebles; es cierto, el ar
tfculo 2483 Fraccidn VI del CGdigo Sustantivo, establece -
"que el arrendamiento termina por pérdida o destruccidn de

la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayur"3

3.- 0b. Cit. pag. 433.
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Es de destacarse que mientras en el Cédigo de Napo---—
ledn existe disposicién expresa acerca de la pérdida de la
cosa en materia de inmuebles nuestro Cédigo Civil no lo rg
glamenta y solamente en el Capitulo IX intitulado "Del mo-
do de terminar el arrendamiento"”, enumera por fracciones -
los casos pasibles a invocar para solicitar la terminacidn
del contrato de arrendamiento, donde se ubica la fraccién
sexta a que hemos hecho referencin sin establecer en dicho

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

Recordando la definicién legal del contrato de arren-
damiento, una vez celebrado el mismo, de tal relacidn deri
van derechos y obligaciones para ambas partes, una obliga-—
cidén de #ste seria pagar por ese uso o goce un precio cier

to.

Pero iExiste o no el contrato? una vez destruido el -
local arrendado, si tomamos en cuenta que una de las obli-
gaciones fundamentales para existir,es el objeto y de modo
igual éste se pierde a consecuencia del siniestro el con--
trato no existe por tanto En ese orden de ideas en el ar--
ticulo 2483 fraccidén VI, existe una laguna pués solo re---
fiere la pérdida de la cosa por caso fortuiteo, pero igual-
mente no establece si ello se debe por culpa o sin ella, -
la cual, los legisladores mexicanos owmitieron estudiar a -

fondo y s6lo se dedicaron a transcribir lo establecido en
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los cbdigos de 1870 y 1884 basta ver el articulo 3019 del
Cédigo Sustantivo de 1884 que textualmente establece: si -
la cosa se destruye totalmente por caso fortuito o fuerzs

mayor, el arrendamiento se rescindird, salvo convenio en -~

contrario.

En el Cddigo de Napoledn, encontramos la disposicién

referida con antelacién, en los articules 1741 y 1722,

El articulo 1741, establece que el contrato de arren-—
damiento se resuelve por la pérdida de la cosa rentahn....
y el 1722 establece gque Si durante el arrendamiento la cg
sa arrendada queda destruida en su totalidad por caso for-
tuito, el arrendamiento quedard rescindido de plano; si s§
lo esth destruida en parte, el arrcndatario puede segin —-
las circunstancias, pedir una disminucidn del precio o la
rescisién del mismo arrendamiento, en uno y otroe caso no -

hay lugar o ninguna compenzacién.

Analizando las disposicioncs legales precitadas;del -
articulo 1741 podemos decir que tipifica la pérdida o des
truccidn total de la cosa arrendada pero igualmente no es-
tablece si es con culpa o sin ella, ambos preceptos no hay

duda, estan intimamente ligados entre si.

Pero ¢Si la cosa rentada perece por culpa del arrends

tario, termina el arrendamiento? desde luego, pufs al no =~
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existir objeto de modo igual el contrato no existe dada la
inexistencia de la cosa u objeto que pueda seguir gazando

el arrendatario.

Ahora hien, nuestro Cédigo Civil de 1870 transcribié
textualmente lo relativo al pago de dafios y perjuicios co-
mo lo comprendia el CHdigo de Napoledn, pero de igual sodo
omitid hacerlo can respecto a la pérdida de la cosa; una ~
razdn esgrimida por los legisladores mexicanos de no co~—~
piar el artfculo 1741 referente a la pérdida de la cosa, -
fue que una vez perecida &sta, consideraron que era mejor
aplicar la obligacidn general, puds darfa como consccuencia

la terminacidn del contrato de arrendamiento.

Explicande tal conclusidn, os de todos sabido que un
requisito indispensable para la existencia de un contrato
lg constituye el objeto, ea cuanto es lo que se entrega al
arrendatarieo para el uso y goce, por ende, debe existir en
1a naturaleza v ser determinado y por tratarse de una obli
gacién de dar, su caracteristica es que sea de tracto suce
sivo, en cuanto el arrendadar esti obligado a entregarla -
al arrendatario para uso y gote y &éste ultimo de igual mo-—

do debe devolverla al terminar el contrato,

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

hay imposibilidad jurfidica del inquilino para devolverla -
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al propietario y &ste a su vez de entregarla nuevamente pa
ra ser usada, es de concluirse que al no existir el objeto
igunlmente no existird contrateo alguno en términos de la -
teoria general de¢ las obligaciones, asi 1o consideraron —-
los legisladores mexicanos al no transcribir un precepto -

como el del Cddigo de Napoledn que se¢ hubiera prestado a -

equivocaciones pués habria dudas respecto a qué disposi

cién aplicar wna vez presentado un caso de incendio.

Desde nuestro punto de vista, consideramos que ios lg
gisladores cometieron un error al no tipificar en el Cédi-
go Civil una disposicidén que estableciera la pérdida de 1la
cosa y fuera causal de terminacidn de un contrato la pérdi
da o destrucci6bn total de la cosa arrendada con o sin cul-
pa, por virtud de que la pérdida de la cosa se rige por ~-

principios especiales.

En ese orden de ideas, la pérdida total de la cosa --
con o sin culpa ticene como efecto inmediato la terminacién

del contrato dada la inexistencia del objeto.

Otro efecto, seria que al no existir objeto, el arren
dador no podra exigirle al inquilino cumpla con el contra-
to celebrado por haberse destruido la cosa, pero estard fa
cultado para demandarle el pago de dafos y perjuicios oca-

cionados por la pérdida del objeto materia del contrato.
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Los elementos para la procedencia de una reclamacibn

por el arrendador por dafios y perjuidos serian:

1.- Una culpa por parte del inquilino,
2.- Un dafio y un perjuicio.

3.- Una relacidn de causa y efecto de los elementos -
anteriores.

Luego entonces, los preceptos a invocar para reclamar
dafios y perjuicios ocasionados por el incendio de un inmug
ble arrendado serian los articulos 2435, 2436, 2437, 2438-

¥y 2339 del Cddligo Civil,

De los preceptos legales invocados con anterioridad, -
nacen en favor del arrendador los elementos constitutivos
de la accidn por dafios y perjuicios causados por el incen-

dio de un bien arrendado:

a) La comprobacidn por parte del arrendador de que -
la localidad arrendada se destruyd a consecuencia
del incendio.

b) Comprobar el monto de los dafios y perjuicios que
ha sufrido por la pérdida de la cosa, los cuales
serdn cuantificados a juicio de peritos, dicha -
suma de dinero debe ser proporcional al daiio su-—
frido.
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V.3 DE LA DESTRUCCION PARCIAL SIN CULPA
DEL ARRENDATARIO.

Una vez consumado el incendio de un inmueble arrenda-
do en forma parcial y sin culpa del arrendatario, daria lu

gar a dos acciones que podria invocar el arrendatario.

La primera hipétesis consistiria ecn requerir el arren
datario al duefio de la cosa rentada, la obligacifn de re—~
construir esa porcidén destruida por caso fortuito, fundan-—
do su accién en cuanto el arrendador debe conservar la co-
sa arrendada en buen estado durante el tiempo que dure el
contrato de arrendamiento, haciendo para ello todas las re
paraciones necesarias para ga;antizar el uso y goce del ob

jeto del contrato.

Tal accidn, podrd ejercerla funddndola en el articulo
1949 del Cédigo 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 artfculo 2416 que estable-

ce: "Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparacig
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nes necesarias para el uso a que esté destinada la cosa, -
quedard a eleccidn del arrendatario rescindir el arrenda--

miento u ecurrir ante ¢l juez paran que estreche al arrenda
. e 4

dor al cumplimiento de su obligacign..."
Es decir jamis da derccho para pedir la reconstruccidn

del objeto materia del contratoe.

Por otro lado, otra accidn a ejercitar por el arvepda
tario serfa fundarla en los articulos 2431 y 2432 del C8di
go Civil, que facultan al inquilino a no pagar la renta --
mientras dure el impedimento, a pedir la disminucidédn par--
cial de la renta o a pedir la rescisién del contrato de —-=~
arrendamiento ecn cuanto al primero de los preceptos invoca

dos.
El articulo 2432, establece las acciones que pueden -~
produciv la destruccidn parcial de la cosa materia del con

trato.

Efectivamente, el inquilino tiene accién para pedir -
la disminucidén del precio de la renta o la rescisién si el

impedimento dura mis de dos meses.

El precitado articulo, limita cudles son los efectos

producidos por la destruccidn parcial de la cosa arrendada

4 .- Ob, Cit. pag. 418.
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en efecto, al declarar que el inquilino tiene derecho a la reduccidn ~
del precio o 8 la rescisibn, limita con e¢llo el principio
general establecido en el articulo 1949 del Cddigo Civil,-
pués se cxcluye la obligacién de cumplir con el contrato -
en forma y términos pactados y solo se da el derecho al ign
quilino de demandar la reduccidén de la renta o la rescisidn

cuando dicho impedimento dure mids de dos meses.

Ahora bien, si el arrendador estd obligado a reparar
ta cosa arvendada, por analogfa, ramblén lo estd a la re--—
construccidn de la parte destruida, pere de igual modo, =-

considero que reparar y reconstruir son sindnimos, los le-

gisladores no lo consideraron asi.

De tal modo, es evidente que ¢l Gnico derecho a invo-
car por parte del arrendatario en caso de destruccidn par-—
cial, del objeto materia del contrato sin culpa de &1, sg
rfa demandar la reduccidn de la renta o la rescisidn del -
contrato si por la destruccidén se le impide el uso y goce
por mds de dos meses, pero jamis a pedir la reconstruccidn

de la parte afectada,.
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V.4 DE LA DESTRUCCION PARCIAL

CON CULPA DEL ARRENDATARIO

Consumada la destruccidn parcial de la cosa con culpa
del arrendatario, de tal hecho, derivan derechos y obliga-

ciones para los contratantes.

Los derechos a cjercitar por el arrendador en caso de

destruccidn parcial con culpa del arrendatario consisten:

a) Demandar la indemnizacidn por los dafios y perjui-
clos ocasionados por la destruccidn parcial con =~
culpa, del objeto arrendado

b) Demandar la rescisidn del contrato de arrendamien
to.

Esta facultad, es cuestionable, en atencidén a que no
existe en el Cddigo Civil disposicidn expresa que faculte
al propietario a demandar tal prestacidn y requiere de un
examen minucioso para determinar su existencia o inexisten
cia, para ello, el articulo 2483 del Cadigo Civil estable-
ce "El arrendamiento puede terminar: Fraccién VI.~ por res

cisidn." >

5.- Ob. Cit. pdg. 433.
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Asimismo, el artfculo 2489 establece "El arrendador -

puede exigir 1a rescisidén del contrato:

TI.- Por falta de pago de la renta.
II.- Por usarce la cosa en contravencidn a lo dispuesto -
en la fraccidn III del articulo 2425.

IIT1.~ Por el subarriendo de la cosa en contravencidn a lo

dispuesto por el articulo 2480 del mismo Cédigo.

Como se observa, no existe precepto legal alguno que
funde la accién a ejercitar por el arrendador en casc de -

destruccidn parcial con culpa del inquilino,

Tal razonamiento, carece de fundamento, pués en aten=-
cidén al articulo 1949 del Cédigo Civil, que es de aplica--
cién general tratindose de la facultad de resolver obliga—
ciones se entiende implicita en las reciprocas, para e}l ca
so de que uno de los contratantes no cumpliere con su obli
gacidn, y si estd obligado a cuidar la cosa como un buen -
padre de familia, para quedar fuera de esa regla gencral,-

se necesitaria un texto expreso de la ley.

Por otro lado, consideramos que los casous estableci--—
dos por el numeral 2489 del Cédigo Civil, son enunciatives
y no limitatives, entendiéndose por lo anterior, que no s§
lo deben entenderse como finicos los casos para invocar la

rescisién de un contrato, es decir, que se limiten a esos
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solamente, pués es posible invocar otros aunque no esten -—
contemplados en el Cddigo; aplicando la regla general del
articulo 1949 gl caso que nos ocupa, dard como resultado -
el facultar a8l arrendador a reclamar del inquilino la res-—
cisidn del contrato, funddndose en que el perjudicado con
el incumplimientoe de una obligacidn podrd escoger entre -~

exigir el cumplimiento o la resolucidn de la obligacidn,

Concluiremos, manifestando que el arrcndador tendra -
los derechos de pedir la indemnizacifn por concepto de da-
fos ¥ perjuicios y la facultad de exigir si asi le convivne

rescindir el contrato que le une con el inquilino.

Por otro lado considero gue en el ciase sujeto a estu-—
dio, derivan en faver del arrendatario los siguientes dere

chos:

1.- Demandar la rescisién.

2.~ Demandar la disminucién de la renta.

En cuanto al primer derecho, y recordando respecto a
que en caso de destruccidn parcial no se privaba del goce
de la cosa al arrendatario, pués podia seguir usandola en

los términos pactados en el contrato.
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Creemos gque no se faculta al arrendatario a rescindir
el contrato, pués tal acecidn no le incumbe cuando se ha —-

destruido la cosa parcialmente por su culpa.

En efecto, no encontramos en la doctrina, ni en cl C§
digo, precepto legal alguno que faculte al arrendatario --—

culpable a rescindir un contrato de arrendamiento.

En cuanto a la reduccidén de la renta, nuevamente oh--
servamos la inexistencia de un precepto legal que otorgue
este derecho en faver del arrendatario estudiados como han
sido los artfculos siguientes: Fl 2420 que establece cuan
do un inquilino es vencido en juicio sobre una parter de la
cosa rentada; el 2421 y 2432 que establecen cuando total o
parcialmente se impida el uso de la cosa por caso fortuito
vy el 2445, gque establece las reparaciones que privan al =--
arrendatario del goce de la cosa arrendada, en general, no
se observa precepto legal alguno que faculte al locatario
culpable de incendio el derecho de pedir la reduccién en -

el pago de la renta.

De modo igual no obsta la inexistencia de alglin pre--

cepto que pueda invocar el inquilino culpable en caso de -

destruccidn parcial, tal hecho no constituye una limita
cidén de poder hacerlo, por el contrario, puede ejercitar =~

tal prestacidn, basd@ndose en la obligacidn llue tiene de pagar
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la renta, si cumple con la misma tiene en su favor el dere
cho de usar y gozar la cosa arrendada en forma total y si
por la realizacidn del siniestre se le priva de usar una -
parte de &sta, es desde luego injusto tal hecho y por tan-
to estd facultado a pedir se le reduzca el pago de la ren-

ta.

En efecto, desde el momento mismuo en que el arrendata
rio no tiene el goce e¢n la forma como lo establece el con-
trato de arrendamiento es de traducirse tal limitacidén en
la facultad a no pagar por ese uso y goce que no tiene, -
pués de no suceder asi estariamos en presenciea de una ~ -
obligacibn sin causa que conllevaria por tanto a la inexig

tencia de su obligacidn de pagar la renta.

Es de concluirse que la destruccidén parcial del inmug
ble arrendado con culpa del arrendatario da derecho al - -
arrendador de solicitar la rescisidn del contratoe; y para
el caso de no ejercitar tal accidn faculta al inquilino --
culpable a solicitar en la via judicial la reduccién del -
pago de la renta tomando en consideracidn la privacidén del

uso a que se vio sujeto el arrendatario culpable,
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CONCLUSIONES

Tomando en cuenta la teoria generalmente aceptada res—
pecto a que la responsabilidad contractual es el resul
tado de la aplicacién de la ley, la responsabilidad en
que incurre el arrendatario en caso de incendio de un

inmueble arrendado es extracontractual.

Jeben estimarse a los supuestos establecidos por los -
articulos 2435 y 2436 del Cddigo Civil vigente, como -
sen la fuerza mayor, los vicios de construccidén y la =~
comunicacidén del fuego por una casa vecina, "casos for

tuitos" para el locatario.

Podemos decir que la eximiente de responsabilidad esta
blecida por el articulo 2435 del Cddigo Civil vigente,
es un caso fortuito que el arrendatario puede probar -

directa o indirectamente.
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El arrendastario prueba directamente el caso fertuito,

demostrando concretamente el origen del incendio.

Indirectamente, el arrendatario demuestra el caso for-
tuito, cuando haya puesto en la cosa arrendada todos -
los cuidados que un buen padre de familia debe obser—-
var con respecto a ella y que tambidén cumplid con las

obligaciones pactadas en el contrato.

Una vez desvirtuada que sea la presuncibn de culpa que
establecen los artfculos 2435 y 2436 del Cddigo Civil
vigente, por medio de la prueba de su inculpabilidad -
que el incendio no le es imputable, deberd exonerarse

al arrendatario de la responsabilidad.

Fstamos ante una destruccidén total del inmueble arren-
dado por motive de incendio, cuando e¢ntrafe para el --
arrendatario una completa imposibilidad de goce pacta-—

do en el contrato.

Existe destruccidn parcial del inmueble arrendado cuan
do no se impida al arrendatario usar la cosa arrendada

en los términos pactados en el contrato.
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Una vez destruido totalmente el inmueble materia del -
contrato sin culpa del arrendatario, tal hecho, gencra

como consecuencia juridica la terminacién del contrato

Destruido en forma total un inmueble con culpa del - -
arrendatario, ademas de originar la terminacién del —--
contrato, obliga al arrendatario al pago de los dafos

y perjuicios causados al arrendador por motivo del in-

cendio,

La destruccidn parcial del inmueble arrendado sin cul-
pa del arreandatario, fanculta a éste para demandar del
arrendador la reduccidn en el pago de la renta o pedir

la rescisidén del contrato.

La destruccidén parcial del inmueble arrendade por cul-
pa del arrendatario impone derechos y obligaciones pa-
ra las partes.

Primeramente, el arvrendador tendrd el derecho de ser -
indemnizado por motivo de los dafios y perjuicios oca--
sionados en la cosa arrendada y la facultad para exi--—
gir, si asi lo decide de pedir la rescisién del contrg
to.

Para el arrendatario, nacerd el derecho de solicitar -
la disminucién en el pago de la renta, cuando el arresn
dador no ejercite la rescisidn del contrato, tal dismi
nucidén deberd hacerse tomando en cuenta la magnitud de
la privacién del goce de la cosa arrendada a causa del

incendio.
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