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ARTS, 2398, 2397 y 2098 LIBRO CUARTO

el legal y que hayan pasado seis meses a partir de la celebracion del contrato) el
deudor puede, por su sola voluntad y aunque el acreedor se oponga, devolver
el capital y extinguir la obligacién. El deudor debe cumplir con dos requisitos:
dar aviso al acreedor con dos meses de anticipacién y pagar los intereses
vencidos. El acreedor sufrird una reduccién, que consiste en la pérdida de
intereses por lo que resta del plazo.

C.GM.

ARTICULO 2397. Las partes no pueden, bajo pena de nulidad,
convenir de antemano que los intereses se capitalicen y
que produzcan intereses.

Este precepto prohibe el llamado “anatocismo™, es decir, la capitalizacién de los
intereses, generando a su vez un nuevo interés, La nulidad que acarrea este tipo
de pactos ¢s absoluta: la norma legal es de orden publico, ya que su rgtio legis es
la prohibicién de la usura y la proteccion de la justicia distributiva, en un Estado
social de derecho.

C.G.M.

TITULO SEXTO

Del arrendamiento

CAPITULO 1

Disposiciones generales

ARTICULO 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes con-
tratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder
el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por

- ese Uso O goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez aflos para
las fincas destinadas a habitacién; de quince para las
fincas destinadas al comercio y de veinte para las fin-
cas destinadas al ejercicio de una industria.
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2a. PARTE. TIT. VI/CAP. 1 ART. 2393

En la primera parte de este precepto se define al contrate de arrendamiento que
en nuestro derecho se caracteriza por ser de cardcter principal, toda vez que tiene
una finalidad propia. Es bilateral pues se establecen obligaciones reciprocas
entre el arrendador y el arrendatario; es conmutativo en virtud de que al
momento de celebrarse el contrato las prestaciones son ciertas; es temporal, pues
la transmisién o enajenacién del uso o goce que se efectiia sdlo es por cierto
tiempo y ademds es de tracto sucesivo, dado que las prestaciones y gravame-
nes que se pactan se van ejecutando sucesivamente en tanto dure el contrato.

Este contrato se diferencia de la compra-venta precisamente en la temporali-
dad de la enajenacién del uso y goce de la cosa arrendada y la obligacién de
restituirla dado que es la materia del contrato. Diferencia que ha ocasionado
problemas practicos, como ocurre en el arrendamiento de bienes para su explo-
tacion. En estos casos, una parte de la doctrina nacional ha considerado que
aunque la cosa arrendada —minas, bosques, etc.— sufra un desgaste y aun
cuando el arrendatario haga suyos los frutos o parte del mineral extraido,
estamos frente a un contrato de arrendamiento.

Otra parte sostiene que no puede ser arrendamiento precisamente porque
existe una transmisién de la propiedad del material extraido —maderas o
minerales— que forman parte de la cosa objeto del contrato, transmisién que no
puede considerarse como un efecto del contrato de arrendamiento. En estos
casos jestamos acaso frente a un contrato innominado?

ANora bien, por lo que se refiere al precio cierto, se entiende no sélo el que las
partes han convenido en cantidad determinada en el contrato, sino en general
cuando en el contrato se establezcan las bases para conocerlo o determinarlo con
certeza. P.e. cuando s establece como renta un porcentaje determinado sobre
los ingresos de la negociacidn que el arrendatario establezca en la localidad
arrendada.

Se distingie del comodato principalmente porque este contrato es gratuito y
el arrendamiento no lo es. Ademds, el arrendamiento puede transmitir el
uso y el goce o disfrute de la cosa, y por efectos del comodato sélo se transmite
el uso. Finalmente se edice que ¢l comodato s6lo puede recaer sobre bienes no
fungibles y que ¢l arrendamiento puede tener por objeto inmuebles también.
Para sostener esta postura los autores se fundamentan en la definicién que al a.
2497 hace del comodato, en donde se subraya el cardcter no fungible delacosa y
aparece que la fungibilidad es sélo caracteristica de los muebles, segun se
desprende del a. 763.

La segunda parte de este articulo sefiala precisamente el interés que ¢l legisla-
dor tiene de que la caracteristica de la temporalidad del contrato no se pierda
para los efectos practicos de no sustraer del trifico econdmico, los bienes sujetos
a un arrendamiento demasiado prolongado.

A.E.P.D yN.
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ARTS. 2399, 2400 y 2401 LIBRO CUARTO

ARTICULO 2399. La renta o precio del arrendamiento puede con-
sistir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa
equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

Larenta es la contraprestacién que el arrendatario ha de pagar por el derecho de
usar y gozar de una cosa ajena.

Puede estipularse en una suma de dinero, bien fungible por excelencia, o en
cualquiera otra cosa valuable en dinero siempre v cuando esté determinada o sea
cierta al momento de la celebracion del contrato.

Afirmamos que la renta debe pagarse con otro bien fungible, porque el
legislador sefiala que puede ser cualquier otra cosa equivalente al dinero v esta
equivalencia sélo puede darse en bienes fungibles.

A.EP.D.yN,

ARTICULO 2400. Son susceptibles de arrendamiento todos los
bienes que pueden usarse sin consumirse; excepto aque-
lios que la ley prohibe arrendar y los derechos estricta-
mente personales.

Este precepto sefiala qué bienes pueden ser arrendados y cuiles no. Nos indica
que deben estar dentro del comercio y ser de cardcter no consumibles, dejando
fuera los derechos estrictamente personales.

En este numeral se fundamenta la discusidn entre las diferencias de arrenda-
miento y la compra-venta a que se alude en el a. 2398 ya comentado.

AEPD.yN.

ARTICULO 240t. El que no fuere dueflo de la cosa podra arren-
darla si tiene facultad para celebrar ese contrato, ya en
virtud de autorizacién del dueilo, ya por disposicion de la
ley.

Con este articulo el legislador apunta el perfil de la capacidad para arrendar. En
el que la ley o el dueito pueden facultar al representante para la celebracién del
contrato en nombre y por cuenta de aquél y esa facultad puede provenir de un
acto de voluntad {mandato) o por disposicién de la ley (facultad que tienen p.e.
quienes ejercen la patria potestad para administrar los bienes del hijo o del
usufructuario).

Debe entenderse que la autorizacién del dugfio supone tanto una capacidad
general para contratar como la posibilidad de que nazca un vinculo entre ¢l
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2a. PARTE. TIT. VI/CAP. I ARTS. 2401, 2402 y 2403

duefio y el arrendatario independientemente de que aquel no haya estado
presente en ¢l momento de la celebracion del contrato. Se aplican, pues, todas las
reglas de la representacion y otras especiales, como en el caso del subarrenda-
miento (véanse los aa. 436, 573, 999, 1002 v 2430).

AEPD.yN.

ARTICULO 2402. En el primer caso del articulo anterior, la consti-
tucion del arrendamiento se sujetard a los limites fijados
en la autorizacion, y en el segundo, a los que la ley haya
fijado a los administradores de bienes ajenos.

En nuestra opinidn, £ste, como muchos otros, es un precepto repetitive que
podria haberse omitido sin ninguna consecuencia.

Es obvio que el mandatario no puede actuar mas alia de los limites fijados en
¢l mandato. Como también es obvio que aquellos que administran bienes ajenos
(tutor, padres, abuelos etc.) pueden hacerlo soio dentro de los limites estableci-
dos por la ley.

En cada uno de los capitulos correspondientes el legislador ha sefialado las
consecuencias de la extralimitacidn en los actos de administracion y siendo el
arrendamiento uno de ¢llos aun sin esta disposicion son de aplicarsele todas
las reglas relativas a los actos celebrados por quien no esta facultado para ello
(Véase los aa. 569, 2480 y 2568).

AEPD.yN.

ARTICULO 2403. No puede arrendar el copropietario de cosa
indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios.

Para la comprension de éste precepto nos debemos remitir al a. 946 en donde se
establece que la administracion de la cosa comin debe hacerse por acuerdo de
los copropietarios,

Frente a ello cabe preguntarse jel consentimiento a que se refiereeste numeral
debe entenderse otorgado por unanimidad, o basta la mayoria simple?

Tratandose de un acto de administracién bastara, conformea lo dispuestoen
el a. 946, el acuerdo de la mayoria del mismo que es obligatorio para todos los
copropietarios, aunque el precepto en comentario parece exigir 1a unanimidad.

(No serd esta disposicion una excepcion a la regla general contenida en el a.
9467

AEPD. yN.
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ARTS. 2404, 2405 y 2406 LIBRO CUARTOQ

ARTICULO 2404, Se prohibe a los magistrados, a los jueces ya
cualesquiera otros empleados piblicos, tomar en arren-
damiento, por si o por interposita persona, los bienes que
deban arrendarse en los negocios en que intervengan.

Encontramos en este articulo una prohibicién que enarbola la imparcialidad de
los juzgadores pues de no existir ésta, serfa una puerta abierta a la toma
de decisiones en beneficio personal del juzgador que deformaran no sélo el
sentido de la norma sino también el sentido de la imparticién de justicia. Es una
incapacidad especial para ser arrendatario.

AEPD.yN.

ARTICULO 2405. Se prohibe a los encargados de los establecimien-
tos publicos y a los funcionarios y empleados publicos,
tomar en arrendamiento los bienes que con los expresa-
dos caracteres administren.

El mismo espiritu que se observa en el numeral anterior se traduce en éste,
haciendo referencia, esta vez, no precisamente a la imparticién de justicia, sinoa
la administracién de bienes de! noder publico. Es otra incapacidad especial,
independientemente de que al arrendamiento de este tipo de bienes se deben
aplicar normas especificas segin lo prevé el a, 2411,

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2406. El arrendamiento debe otorgarse por escrito
cuando la renta pase de cien pesos anuales.

Salta a la vista lo obsoleto de este articulo. Es de suponer que en un tiempo
el contrato de arrendamiento podia ser consensual o formal dependiendo del
monto de la renta. Hoy en dia todos deben ser formales pues cien pesos anuales
es una suma exigua; no existe hoy esa posibilidad.

(Noseria tiempo que el legislador revisara estos montos y aplicara un criterio
mas adecuado a la espiral inflacionaria que vive el pais? Podria también dejar
sentado que sencillamente se trata de un contrato formal sin importar la cuantia
y sdlo variaria el criterio de escritura publica o privada dependiendo de la
cuantia de la renta o si el objeto es un bien mueble o inmueble, ristico o urbano.

AEPD.yN.
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#a. PARTE. TIT. VI/CAP. | ARTS. 2407, 2408 y 2409

ARTICULO 2407. Si el predio fuere rustico y la renta pasare de
cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgara en escri-
tura publica.

Esto nos indica que, independientemente de la necesidad deactualizar el monto
segiin se comentd en el articulo anterior, todo contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito, excepto si la renta no pasa de cien pesos anuales o si se
trata de un predio ristico cuya renta exceda de cinco mil pesos, entonces se
otorgard ante notario pablico.

AEPD.yN.

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

En este precepto, que se fundamenta en un principio de derecho sucesorio: las
obligaciones contraidas por el de cijus se transmiten a sus herederos o legata-
Tigs, segun el caso, como parte de la herencia. i

Encontramos en la parte final del precepto, una vez mas, el concepto de
autonomia de la voluntad como axioma rector del derecho de obligaciones y del
sucesorio.

El legislador sefiala una serie de reglas, como el principio a que aludimos,
pero éstas pueden ser modificadas por las partes, por el autor del acto, siempre y
cuando no afecten normas de orden piblico.

AEPD. yN.

ARTICULO 2409. Si durante la vigencia del contrato de arrenda-
miento, por cualquier motivo se verificare la transmisién
de ia propiedad del predio arrendado, el arrendamiento
subsistira en los términos del contrato. Respecto al pago
de las rentas, el arrendatario tendra obligacion de pagar al
nuevo propietario la renta estipulada en el contrato,
desde la fecha en que se le notifique judicial o extrajudi-
cialmente ante notario o ante dos testigos haberse otor-
gado el correspondiente titulo de propiedad, aun cuando
alegue haber pagado al primer propietario; a no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en
el mismo contrato de arrendamiento.
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ARTS. 2409, 2410 y 2411 LIBRO CUARTO

Este precepto y sus correlativos, han suscitado fuertes discusiones en la doctrina
acerca de la naturaleza del contrato y de las obligaciones que de €l emanan.

Por un lado se afirma que con esta disposicion el legislador define el derecho
que tiene el arrendatario sobre la cosa como un derecho real toda vez que el
adquirente es sujeto de las obligaciones adquiridas por el vendedor como
arrendador del predio vendido.

Por otra parte sc sostiene que se trata de un derecho personal y se explica esta
disposicién a través de la figura de la subrogacidn legal o mejor, como
una obligacién de las llamadas seriptae in rem; es decir, el legislador establece
que el comprador del bien arrendado se sustituye en los derechos y obligaciones
del arrendador como efecto especifico de la compra-venta; por ello tiene tam-
bien derecho a percibir las rentas en los términos de este precepto. jAcaso
no evoca este precepto la figura del patrén sustituto, conocida en el dere-
cho laboral?

Qué accion tienc el arrendatario que hubiese pagado por adelantado las
rentas sin que se hubiere estipulado en el contrato de arrendamiento? Contra el
arrendador-adquirente, ninguna; contra e! arrendador-enajenante puede solici-
tar, en los términos de los aa. 1882 a 1895 la restituciéon de lo pagado
indebidamente,

A.EPD.yN.

ART{CULO 2410. Si la transmisién de la propiedad se hiciere por
causa de utilidad publica, el contrato se rescindira, pero el
arrendador y ¢l arrendatario deberdn ser indemnizados
por el expropiador, conforme a lo que establezca la ley
respectiva.

Este precepto se fundamenta en una razén logica derivada de los motivos del
acto expropiatorio: la utilidad pablica no puede estar supeditada a la existencia
de contratos transmisibles junto con la propiedad.

Ello no impide que al ser dos partes afectadas por la expropiacién, a ambas se
les debera indemnizar en los términos de ley y a cada una en su calidad
de propietario y de arrendatario.

AEPD.¥yN.

ARTICULO 2411. Los arrendamientos de bienes nacionales, muni-
cipales o de establecimientos piblicos, estar4n sujetos a
las disposiciones del derecho administrativo, y en lo que
no lo estuvieren, a las disposiciones de este titulo.
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2a. PARTE. TIT. VI/CAPFS. [ y 11 ARTS. 2411 y 2412

Ademas de la supletoriedad del CC en los arrendamientos de bienes propiedad
del DDF, estamos aqui frente a una de las ocasiones en que este ordenamiento
rige en materia federal cuando se trata de arrendamiento de bienes nacionales.

Seria conveniente que el legislador revisara y actualizara los términos de
nuestro ¢6digo, ya que no justifica que hable de municipios en una entidad
federativa cuya organizacidn no descansa en el régimen municipal.

AEPD. yN.

CAPITULO 11

De los derechos y obligaciones del arrendador

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

I.—A entregar al arrendatario la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a
que por su misma naturaleza estuviere destinada;

I1.—A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias;

IIL.—A no estorbar ni embarazar de manera alguna el
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparacio-
nes urgentes ¢ indispensables;

IV.—A garantir ¢l uso o goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contrato;

V.—A responder de los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamiento.

La doctrina francesa resume las obligaciones del arrendador en tres palabras:
entregar, maniener y sanear,

Todas ellas se encuentran ennumeradas en las cinco fracciones de este
precepto:

a) Entregar: La fr. | contiene los elementos de esta obligacion compleja: la
entrega de la finca, de sus pertenencias, en estado tal que pueda ser utilizada por
el arrendatario segln convenio o segiin la naturaleza de la cosa; de ésta se
derivan una serie de preceptos como el 2413, el 2448 A y el 2426, entre otros. Es
una obligacion a la que la doctrina califica de esencial dado que la obligacién
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ARTS. 2412 y 2413 LIBRO CUARTO

correlativa del arrendamiento, es decir el pago de la renta no surge sino hasta
el dia en que la cosa haya sido entregada. Dicha entrega puede ser real o virtual.

Puede pactarse que el arrendatario tome la finca arrendada ¢en ¢l ¢stado en
que se encuentra y se haga cargo de ponerla en condiciones de servir para el uso
convenido o su uso natural. Tal estipulacién, desde nuestro punto de vista, no es
aplicable a tas fincas destinadas para casa-habitacién toda vez que ese capitulo
es de orden piblico e interés social y las disposiciones del mismo no pueden ser
alteradas por las partes.

Lo que si puede hacerse es que con cargo a la renta, el arrendatario realice las
obras y mejoras necesarias para poner la finca materia del contrato en condicio-
nes de habitabilidad.

b} Conservar: Esta obligacién se debe cumplir dia a dia mientras dure el
arrendamiento. Consta de dos elementos: uno activo y el otro pasivo. En la fr. I1
de este precepto encontramos el activo, es decir, la obligacién a cargo del
arrendador de realizar las reparaciones necesarias y en general todas las obras de
mantenimiento que se requieran para que el arrendatario pueda usar la cosa
segin Jo convenido o segin la propia naturaleza de la misma.

Elaspecto pasivo se encuentra en el a. 2414 que prohibe al arrendalario hacer
modificaciones en la cosa arrendada.

¢) Garantizar: Esta obligacion consta de tres aspectos contenidos en las tres
ultimas fracciones de este articulo.

El primero (fr. 11I) comprende hechos personales del arrendador, es decir,
éste debe abstenerse de perturbar el uso pacifico de! arrendatario. La tnica
excepcién que admite este aspecto es la necesidad de reparaciones urgentes en
la finca arrendada.

El segundo (fr. I'V) se refiere a hechos de terceros que impidan el uso o goce
pacifico a que el arrendatario tiene derecho mientras dure el arrendamiento.
Esta obligacion se refiere al saneamiento para el caso de eviccidon, cuando un
tercero alegue mejor derecho para privar al arrendador y en consecuencia al
arrendatario de la cosa arrendada {a. 2119). Al arrendatario compete el ejercicio
de interdictos posesorios como poseedor derivado (aa. 791, 792 y 2413),

Eltercero{fr. V) se refiere a defectos o vicios ocultos (vicios redhibitorios) de
la propia cosa materia del contrato. En éstos casos la obligacién de garantizar
implica, necesariamente, la responsabitidad del arrendador frente a los dafios y
perjuicios que el arrendatario sufra por esta causa.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2413. La entrega de la cosa se har4 en ¢l tiempo conve-
nido; y si no hubiere convenio, luego que el arrendador

fuere requerido por el arrendatario.
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2a. PARTE, TIT. VI/CAP. 11 ARTS, 2413, 2414 y 2415

En este articulo ¢l legislador concreta la obligacion de entregar a cargo del
arrendador. Tal entrega debe hacerse en ¢l tiempo pactado para ello, o en caso
de tratarse de una obligacién sine die en la que no hubiere pacto expreso, ¢n
cuanto el arrendatario lo requiera.

Existe una regla general derivada del a. 2080, en donde se establece que la
entrega se hard después de 30 dias de la interpelacion del acreedor. El arrenda-
miento es una excepcion, segiin se desprende de este precepto. (Véase el a. 2080).

AEPD.yN.

ARTICULO 2414. El arrendador no puede, durante el arrenda-
miento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni interve-
nir en el uso legitimo de ella, salvo el caso designado en la
fraccidn 111, del articulo 2412.

La obligacién a que se refiere este precepto es el aspecto pasivo —obligacién de
no hacer— derivado del deber de conservacion dispuesto en el a. 2412,

Esto implica que bajo ningun pretexto pedra el arrendador variar, en su
substancia, la cosa arrendada de tal suerte que no pueda ser utilizada segin lo
pactado en el contrato o segin el destine material que al momento de celebrar el
contrato tenia la cosa. )

También se refiere este precepto a la obligacién de garantizar. Complemen-
ta la disposicién contenida en el a. 2212 fr. 111, es decir, se ubica dentro de
la garantia sobre hechos personales; es también una obligacidn de no hacer a

fin de que ¢l arrendatario pueda utilizar la cosa de conformidad a lo convenido
o a la naturaleza de la misma.

AEP.D.yN.

ARTI{CULO 2415. El arrendatario esta obligado a poner en conoci-
miento del arrendador, a la brevedad posible, la necesi-
dad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y
perjuicios que su omision cause.

Salta ala vista que este precepto esta totalmente fuera de lugar. Aparentemente
la intencién dei legislador fue ubicarlo como la obligacién reciproca que tiene el
arrendador de conservar la cosa; sin embargo, si existe un capitulo especial para
las obligaciones de cada una de las partes nada justifica incluir un deber a cargo
del arrendatario en el capitulo correspondiente a los deberes del arrendador.
Independientemente de esta critica de sistematizacion, la doctrina justifica
esta obligacién y 1a sancién que se impone por falta de cumplimiento aludiendo
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ARTS, 2415 y 2416 LIBRO CUARTO

a la consideraciéon fundamental de que el arrendatario posee la cosa a nombre
del arrendador vy, por lo tanto, estd obligado a vigilarla y es responsable de los
dafios que éste sufra por su negligencia ¢ culpa. Esta consideracidn a su vez se
fundamenta en una razén légica que se argumentd —en México— desde ¢l CC
de 1870: El arrendatario es el que esté cerca de la cosa y utilizandola es él quien se
da cuenta del estado de la misma y de las reparaciones gue necesite y no el
arrendador que se encuentra lejos { id. Exposicién de motivos del Cédigo Civil
para el Distrito Federal y Territorios de la Baja California de 1870).

Si el arrendatario no cumple esta obligacién no podra exigir el reembolso de
lo que hubiere gastado para efectuar las reparaciones, a menos que fueren
urgentes (Vid. aa. 1896, 1902 y 1904 relativos a la gestion de negocios}, ni puede
utilizar como argumento ¢l deterioro de la cosa para rehusarse a pagar la renta.
(Véase comentario al a. 2423).

AEPD.y N

ARTICULO 2416. Si el arrendador no cumpliere con hacer las
reparaciones necesarias para el uso a que esté destinada la
cosa, quedara a eleccién del arrendatario rescindir el
arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al
arrendador al cumplimiento de su obligacién, mediante el
procedimiento rdpido que se establezca en el Cédigo
de procedimientos Civiles.

Una vez dado el aviso a que se refiere el articulo anterior, la doctrina (Vid
Sanchez Medal, Ramén, De los contratos civiles, México, Porraa, 1973, p. 187}
abre como tnica posibilidad para el arrendatario las acciones a que se refiere
este precepto; la rescisidn del contrato o el estrechamiento judicial.

No estamos plenamente de acuerdo con esta interpretacién ya que conside-
ramos que via gestién de negocios el arrendatario si puede hacer estas repara-
ciones y después efectuar una compensacion en la renta.

Aparentemente no hay conflicto practico grave en la postura doctrinal, sin
embargo, la experiencia sufrida en la ciudad de México a raiz de los sismos del 19
y 20 de septicmbre de 1985, Nos hacen sostener que es mas congruente y
equitativa la interpretacion que proponemos pues en los casos de las fincas
dailadas por los sismos la mayoria de los arrendadores se negaron a hacer las
reparaciones necesarias y si la inica salida fuera la interpretacién doctrinal que
mencicnamos la crisis habitacional habria sido muchisimo mas grave, pues estas
consideraciones habrian dejado a un niilmero mayor de personas sin vivienda.

La solucién que ofrece el ¢codigo en este precepto adolece de dos graves
defectos: obliga al arrendatario a continuar con una carga por todo ¢l tiempo
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2a. PARTE. TIT. VI/CAP. 11 ARTS. 2416 y 2417

que dura el juicio de rescision de contrato a que se alude, a menos que la
interpretacién que da Sinchez Medal sca valida, es decir, que el arrendatario
pueda rescindir el contrato en forma unilateral, y por via de los hechos.

El segundo defecto es que no existe el “procedimiento rapido™ a que alude el
CPC. Y aun vencido el arrendador en juicio, ;quién efectiia las reparaciones? jun
tercero? ja cargo de quién? Asi pues, esta solucidn genera una serie de preguntas
[quién? jeomo? jcuindo? mientras el arrendatario es el que tiene que usar la cosa
deteriorada. De ahi que la interpretacion que proponemos sea mucho mds
practica que la propuesta en nuestra doctrina.

A.E.P.D.yN.

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

La obscuridad que priva en nuestra legislacién se acrecienta tratindose del
arrendamiento. Este precepto ¢s un ejemplo claro de ello:

Existe ¢! principio de la reparacién del dafio causado a otro, entre otras
razones, por la falta de cumplimiento oportuno de nuestras obligaciones; si el
legislador se hubiera preocupado por la claridad y congruencia de las normas,
este articulo deberia estar redactado de la siguiente forma: “*El arrendador que
no cumpia oportunamente con las reparaciones necesarias serd responsable
de los dafios y perjuicios que se causen, por este motivo, al arrendatarioc. Para
determinar el monto y procedencia, el juzgador evaluarai las circunstancias del
caso, tomando en consideracidn lo prescrito en el a. 2415™.

La redaccion que ofrece el precepto actualmente, deja muchas interrogantes:
isobre qué versard la decision del juez? jsobre la procedencia del pago? ;o sobre
el monto? jcuiles son las circunstancias? ;qué relacidon pueden guardar éstas con
lo prescrito en el a. 24157, etc.

Nosinclinamos a pensar que el legislador previé el pago de dafios y perjuicios
no sélo por el incumplimiento en la obligacién, sino por la falta de oportunidad
en su cumplimiento. Es decir, aunque el arrendador hubiere realizado las
reparaciones, estd obligado a resarcir al arrendatario los dafios y perjuicios
sufridos por el retraso en los trabajos. Por ejemplo: el arrendatario avisa al
arrendador de la necesidad de impermeabilizar el inmueble antes de la tempo-
rada de lluvias porque han aparecido humedades; el arrendador no impermeabi-
liza inmediatamente y deja pasar la temporada de lluvias. En este caso puede
suceder que lo que originalmente era humedad se convirtiera, por falta de
reparaciones, en goteras y éstas dafiaran el mobiliario de la casa, o maquinaria
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en la finca industrial. El juzgador, en este caso, deber4 condenar al arrendador al
pago de dafios y perjuicios *por falta de oportunidad en las reparaciones”.

AEP.D.yN.

ARTICULO 2418. Lo dispuesto en la fraccién IV del articulo 2412
no comprende las vias de hecho de terceros que no ale-
guen derechos sobre la cosa arrendada que impidan su
uso o goce. El arrendatario, en esos casos, sélo tiene
accion contra los autores de los hechos, y aunque fueren
insolventes no tendra accion contra el arrendador. Tam-
poco comprende los abusos de fuerza.

La obligacion de garantizar el uso pacifico de la cosa arrendada no comprende
las acciones extrajuridicas o por la via de los hechos de terceros.

Vinculando este precepto con el siguiente, encontramos que el arrendatario,
frente a estas perturbaciones, tiene accién personal como poseedor de la cosa
dada en arrendamiento.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2419. El arrendatario esta obligado a poner en conoci-
miento del propietario, en ¢l mas breve término posible,
toda usurpacion o novedad dafiosa que otro haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de
pagar los daifios y perjuicios que cause con su omisién. Lo
dispuesto en este articulo no priva al arrendatario del
derecho de defender, como poseedor, la cosa dada en
arrendamiento.

Nuevamente encontramaos en el capitulo correspondiente a los derechos y obli-
gaciones del arrendador, una obligacidén a cargo del arrendatario; es también
una obligacién de hacer, como la contenida en el a. 2415, consiste en el aviso que
¢éste ha de dar al arrendador de los hechos ilicitos de un tercero sobre la cosa
dada en arrendamiento.

El fundamento de esta obligacion es ¢l mismo al que se alude en el a. 2415.
Pero, en este caso esta disposicion permite expresamente que el arrendatario
defienda por si mismo y en su calidad de poseedor la cosa arrendada si el
arrendador no lo hiciere con la oportunidad que el caso requiere (vid. aa. 791 y
792).

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

A este precepto podria aplicarsele, por analogia, la interpretacion doctrinal que
se menciona en el a. 2416, sobre todo si el arrendatario opta por la rescision del
contrato. En caso contrario, es decir, si optara por la disminucién de la renta la
decision judicial necesariamente debera ser retroactiva al momento en que el
arrendatario perdié el uso de parte de la cosa arrendada y es de esperarse que
el juez decrete también que lo pagado de mas desde ese momento se aplique al
pago de rentas subsiguientes,

Sin embargo, en uno y otro caso es de esperarse que los nuevos juzgados del
arrendamiento den soluciones expeditas que permitan resolver estos conflictos
——por lo menos en el arrendamiento de bienes inmuebles destinados a la
habitacion—.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2421. El arrendador responde de los vicios o defectos
de la cosaarrendada que impidan el uso de ella, aunque €l
no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el
curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este
puede pedir la disminucién de la renta o la rescisiéon del
contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento
antes de celebrar el contrato, de los vicios o defectos de la
cosa arrendada.

Este precepto forma parte de la obligacién que el arrendador tiene de garantizar
¢l uso pacifico de la cosa arrendada y habla precisamente de vicios ocultos que lo
impidan de tal suerte que la accidon de disminuciéon o rescision que tiene el
arrendatario contra el arrendador en este renglén, no procede si tuvo conoci-
miento de ellos, es decir, si tales vicios fueran manifiestos y no ocultos para
el arrendatario, aunque si lo fueren para otras personas. Existe un principio
desde el derecho romano que justifica esta salvedad del legislador; *“Si sabes y
aceptas no puedes alegar injuria o ilicito™. (Vid a. 2142 y su comentario
respectivo).

En cuanto a las acciones del arrendatario se les puede aplicar las mismas
interpretaciones de los aa. 2416 y 2420 que anteceden.

A.EPD.yN.
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ARTICULO 2422. Si al terminar el arrendamiento hubiere algiin
saldo a favor del arrendatario, el arrendador deberi
devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algin
derecho que ejercitar contra aquél: en este caso deposi-
tara judicialmente el saldo referido.

Normalmente estos saldos a favor surgen por los meses de depésito que se dan al
inicio del contrato o por mejoras o reparaciones hechas en la casa arrendada que
no hubieran sido cubiertas en su oportunidad por el arrendador.

En la practica generalmente los inquilinos optan por que se compense ¢l
importe de las cantidades en depdsito, con las rentas pendientes al terminar
el arrendamiento.

De esta manera no tienen que demandar al arrendador para obtener la
devolucion de esas sumas. El arrendador a su vez se cobra de dicha cantidad, lo
adeudado por el arrendatario.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2423. Corresponde al arrendador pagar las mejoras
hechas por el arrendatario:

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

I1.—Si se trata de mejoras ttiles y por culpa del arren-
dador se rescindiese el contrato;

Iil.—Cuando el contrato fuere por tiempo indetermi-
nado, si €l arrendador autoriz6 al arrendatario para que
hiciera mejoras y antes de que transcurra el tiempo nece-
sario para que ¢l arrendatario quede compensado con el
uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador
por concluido el arrendamiento.

Se entiende por mejora toda modificacidn material intrinseca o extrinseca de la
cosa arrendada que pueda producir un aumento en su valor econdmico.

Sabemos que existen cuatro tipos de mejoras, una proveniente de la accién de
la naturaleza (vid. a. 822) y tres de la accién del hombre: Las voluntarias, las
utiles y fas necesarias.

Por regla general, el costo de las mejoras necesarias —es decir, aquellas que se
realizan para impedir la pérdida o deterioro de la cosa— y las iitiles —aquellas
que aumentan ¢l valor de la cosa— ha de ser cubierto por el propietario, salvo
pacto en contrario; asi como ¢l importe de las voiuntarias no son resarcibles y
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pueden retirarse en tanto no se cause dafio a la cosa que se mejord. (Vid. aa. 815,
817,818 y 819).

Ahora bien, en este precepto se establecen claramente las reglas aplicables al
caso de las mejoras en cosa arrendada.

En nuestra opinidn el legislador se refierc a las mejoras voluntarias y a las
utiles ya que las necesarias han de ubicarse en el renglén de la obligacién que
tiene el arrendador de conservar la cosa.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2424. Las mejoras a que se refieren las fracciones I y
IIT del articulo anterior, deberdn ser pagadas por el
arrendador, no obstante que en ¢l contrato se hubiese
estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa
arrendada.

Ellegislador establece, en justicia, un principio compensatorio que no puede ser
derogado, a priori por la voluntad de las partes.

Asi, si el contrato se rescinde por culpa del arrendador o si se da por
terminado antes de que el arrendatario pudiese ser compensado del gasto reali-
zado mediante el uso de las mejoras, éstas deberan ser cubiertas por el arrenda-
dor independientemente de lo pactado, toda vez que el responsable de tal
situacion es precisamente el arrendador.

ALEPD.yN.

CAPITULO III
De los derechos y obligaciones del arrendatario

ARTICULO 2425. El arrendatario esta obligado:

I.—A satisfacer la renta en la forma y tiempo conve-
nidos;

II.—A responder de los perjuicios que la cosa arren-
dada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares,
sirvientes ¢ subarrendatarios;

III.—A servirse de la cosa solamente para el uso con-
venido o conforme a la naturaleza v destino de ella.

Con este precepto se inicia el catalogo de obligaciones a cargo del arrendatario.
En £l se seftalan las tres principales: El pago de las rentas; el cuidado o conserva-
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ci6n de la cosa como buen padre de familia y el uso de la cosa segiin io convenido
o su destino natural.

El pago de la renta (fr. I) ¢s una obligacién que puede calificarse de principal
ya que constituye la contraprestacién que ha de dar por el uso de la cosa que
recibe. En cllo se fundamentan los aa. 2431 a 2434 y 2445, para cximir al
arrendatario del pago de la renta cuando ¢s privadv total o parcialmente del uso
de la cosa.

Ei pago debe hacerse precisamente gn la forma y tiempo convenidos (aa. 2078
¥ 2079) dc tal suerte que la impuntualidad reiterada y sistemdtica en el pago,
puede ser también causa de rescision del contrato. (Fid SJF, quinta época,
t. CXXVII, p. 543 y ss. Amparo Directo 2565/55).

E! cuidado o conservacién de la cosa es una obligacién compleja que se
encuentra enunciada en varios articulo de este capitulo y del precedente (vid.
aa. 2415 y 2419). En este numeral (fr. 11} se finca la responsabilidad que-el
inguilino tiene, derivada de la obligacidn, de responder por los dafios y perjui-
cios que sufra la cosa objeto del contrato tanto por su culpa o negligencia como
la de sus familiares, su personal de servicio o subarrendatarios.

Esta fraccién muestra con claridad que la preocupacién del legislador en
torno a este contrato ha estado siempre enfocada a las fincas destinadas a casa
habitacién, pues de otra manera hablaria de trabajadores y empleados ademas
de los *“*sirvientes” y familiares.

Frente a esta especificacidn cabe preguntar si la responsabilidad de responder
también se aplica en un contrato de arrendamiento de una finca destinada
al comercio, cuando el causante directo del dafio ocasionado es un empleado del
arrendatario. Consideramos que si, no sélo por una interpretacién analégica
sino por lo dispuesto en el a. 1924,

El usar la cosa de conformidad con fo pactado o el destino natural de la misma
(fr. III) es una obligacién y no una facultad del arrendatario. Ello implica no
sdlo una restriccidn al uso de la cosa arrendada —de tal suerte que no cause
molestias, incomodidades o dafios no sélo a la cosa sino a terceros— sino
también e! no abandonarla y usarla precisamente segiin su destino natural o lo
establecido en el contrato respectivo.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2426. El arrendatario no est4 obligado a pagar larenta
sino desde el dia en que reciba la cosa arrendada, salvo
pacto en contrario.

Ya habiamos expresado que ¢l pago delarenta cs una obligacioén (contrapresta-
ci6n) esencial del contrato de tal suerte que el arrendatario sélo esta obligado
a pagarla desde ¢l dia en que recibe la cosa objeto del contrato aunque éste s¢
hubiere celebrado antes.

[116]



2a. PARTE, TIT. V1/CAP. 1L ARTS, 2426, 2427, 2428, 2429 y 2430

Larenta es el pago que el arrendatario hace precisamente por el uso de la cosa
arrendada; si este uso no se da, la obligacidn de pagar a cargo del arrendatario
tampoco surge. En este precepto, el legislador hace explicito este principio
l6gico del contrato que nos ocupa, dejando a salvo la voluntad de las partes para
expresarse en otro sentido.

AEPD. yN.

ARTICULO 2427. La renta ser4 pagada en el lugar convenido, y a
falta de convenio, en la casa, habitacion o despacho del
arrendatario.

En este articulo el legislador sigue la norma establecida en el a. 2082 en donde se
expresa que la obligacion ha de ser pagada en el domicilio del deudor, dejando,
nuevamente, a salvo la voluntad de las partes. (Vid a. 2082).

A.EPD.yN.

ARTICULO 2428. Lo dispuesto en el articulo 2422 respecto del
arrendador, regira en su caso respecto del arrendatario.

Lossaldos afavor del arrendador normalmente surgen por el incumplimiento en
el pago delarenta, en cuyo caso el arrendador tiene la accidn del desahucioola
rescision del contrato por falta de pago oportuno.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2429. El arrendatario esta obligado a pagar la renta que
se venza hasta el dia que entregue la cosa arrendada.

Esta disposicion se deriva del principio 1dgico a que se hace referencia en el
a. 2426 de tal suerte que la renta ha de ser pagada desde el primer dia en que
el arrendatario recibe la cosa y hasta el dia en que 1a entrega.

AEPD, yN,

ARTICULO 2430. Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en
frutos, y el arrendatario no los entregare en ¢l tiempo
debido, esti obligado a pagar en dinero el mayor precio
que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

Lo dispuesto en este precepto es consecuencia de la mora del deudor en ¢l pago
de la renta cuando ésta se ha pactado en frutos. Debe ser a cargo de éste la

[117}



ARTS. 2430 y 2431 LIBRO CUARTO

fluctuacién del precio que éstos tienen en el mercado; fluctuacién que puede
hacer variar en forma considerable dicho precio no sélo de un mes a otro, sino de
semana a semana, por lo cual debe cubrir el arrendatario el precio mayor que
hayan alcanzado los frutos después del retardo injustificado en el cumplimiento
de la obligacion de pagar la renta.

No es posible establecer intereses moratorios sobre frutos de tai suerte que
éstos pudieran compensar la mora, como si lo es cuando la renta se pacta en
dinero.

Al respecto convendria que el legislador estableciera expresamente, como
sancién, ¢l pago de intereses moratorios al tipo legal para los casos de
incumplimiento en el pago de la renta dada la depreciacién de nuestra moneda,
aunque nada impide que la voluntad de las partes los fijen.

AEPD. yN.

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

Vuelve a surgir ¢l principio de la contraprestacion esencial. En este caso yano se
habla del momento en que el arrendatario recibe la cosa para su uso, ni de aquel
momento en que la entrega.

Se prevé la privacion del uso por caso fortuito o fuerza mayor y aun aqui,
cuando no existe culpa o negligencia del arrendador en el cumplimiento de
la obligacién de conservar la cosa, el arrendatario estd facultado para retener la
renta hasta en tanto dure el impedimento. Si éste dura mas de dos meses puede
demandar la recision del contrato.

Una vez vencide el impedimento, el arrendatario podra usar nuevamente la
cosa, y ¢l contrato continuari en los mismos términos que antes, a menos que
hubiere optado por la rescisién.

Hasta antes de los sismos de septiembre de 1985 en la ciudad de México, sele
veia de poca utilidad a este precepto, pues se consideraba que el arrendatario
podia, por la via de los hechos, abandonar o restituir la cosa arrendada cuando
no pudiera usarla sin que el arrendador tuviera objecidn alguna., Durante los
meses siguientes a esa catdstrofe, 2 muchos inquilinos damnificados privados
temporaimente de sus viviendas no pudieron los arrendadores aumentar la renta
estipulada. Su defensa se basé en este precepto.

AEPD.yN.

[118]



2a. PARTE. TIT. VI/CAP. 11] ARTS. 2432, 2433 y 2434

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

Sigue imperando el principio de la contraprestacion; en este caso se hace
hincapié en la relacién de equidad que debe existir entre rentar y usar. Si el
precio de la renta fue pactado por el uso de la cosa durante determinado tiempo,
al disminuir ¢ste, ha de reducirse también aquéila,

Las observaciones hechas en el articulo precedente son validas para éste; una
vezrecuperado el uso de toda la cosa, el arrendatario debera cabrir integramente
la renta pactada en el contrato,

AEPD.yN.

ARTICULO 2433. Lo dispuesto en los articulos anteriores no es
renunciable.

Encontramos en este precepto una limitacién a la autonomia de la voluntad
cuyo objetivo es ia proteccion del arrendatario, de tal suerte que no pueda ser
obligado, por necesidad, a renunciar a priori un derecho que equilibra la relacion
arrendador-arrendatario.

Se resalta la importancia de la relacion que debe haber entre las prestaciones
en los contratos conmutativos evitando que se modifique por voluntad de las
partes el justo equilibrio establecido por las mismas partes, al celebrar el
contrato haciendo irrenunciable el derecho que otorga al arrendatario el arti-
culo anterior,

AEPD.yN.

ARTICULO 2434. Si la privacion del uso proviene de la eviccién del
predio, se observara lo dispuesto en el articulo 2431, y si el
arrendador procedi6 con mala fe, respondera también de
los dafios y perjuicios.

Ellegislador equipara en este precepto la vis major con la eviccion precisamente
por lo imprevisto o imprevisible. 8i el arrendador sufre eviceidn y la privacion
del uso de la cosa arrendada dura dos meses, no se causara renta; si excede de ese
periodo el arrendatario tendrd ademds accién para pedir la rescision del
contrato.
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Este precepto se relaciona con lo establecido porel a. 2483 fr. VIII, que debera
interpretarse en ¢l sentido de que el contrato de arrendamiento termina si el
arrendatario se ve privado del uso de la cosa arrendada por mas de dos meses,
por causa de eviccién.

AEPD.yN.

ARTICULO 2435. El arrendatario es responsable del incendio, a no
ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de
construccién.

Esta responsabilidad es derivada de la obligacién que tiene el arrendatario de
conservar y cuidar la cosa arrendada y pueste que **normalmente los incendios
de fincas son por culpa o negligencia de quien las habita™.

A estos argumentos el legislador y 1a doctrina afiaden un principio consignado
encla. 2018, es decir: la pérdida de la cosa en poder del deudor se presume por su
culpa, salvo prueba en contrario. Asi pues, este precepto establece una presun-
cibén juris tantum de culpa por descuido del inquilino que sélo acepta ciertas
pruebas en contrario.

En este mismo articulo se prevé 1a excepcién del caso fortuito la vis major o
vicio de construccién, Situaciones en as que no existe falta de cuidado por parte
del arrendatario ni hay base para presumirla.

AEPD. yN.

ARTICULO 2436. El arrendatario no responde del incendio que se
haya comunicado de otra parte, si tomé las precauciones
necesarias para evitar que el fuego se propagara.

En este precepto el legislador exime de responsabilidad al inquilino, si el incen-
dio no se origind en la localidad arrendada y si empied la diligencia necesaria
para evitar la propagacidn del incendio. Si falta uno de éstos elementos el
inquilino debera responder del incendio.

Hay que aclarar cudles son las precauciones necesarias para la propagacién
del incendio. Aparentemente no hay, o no debe haber, ninguna dificultad en
precisarlas, pero frente a un siniestro, sobre todo de grandes dimensiones,
consideramos dificil la evaluacién de esa toma de precauciones.

En todo caso deberd ser ¢l juzgador quién en dltima instancia, decida segin
las circunstancias y las pruebas que se le presenten, si ¢l inquilino fue diligente
empleando los medios aconsejables racionalmente, de acuerdo con las circuns-
tancias para impedir la propagacién del fuego.

AEPD.yN,
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ARTICULO 2437. Cuando son varios los arrendatarios y no se sabe
dénde comenzé el incendio, todos son responsables pro-
porcionalmente a la renta que paguen, y si el arrendador
ocupa parte de la finca, también responderé proporcio-
nalmente a la renta que esa parte fijen peritos. Sise prueba
que ¢l incendio comenzo en la habitacidén de uno de los
inquilinos, solamente éste sera el responsable.

En el caso de pluralidad de arrendatarios, y cuando no se pueda determinar
dénde comenzd el incendio, 1a presuncidn de culpa se parte proporcionalinente
entre todos ellos incluyendo al arrendador si éste ocupaba parte del inmueble,
excepto que pueda probarse que el siniestro ocurrié por caso fortuito o fuerza
mayor. .

Si se pudiera probar que el siniestro empez0 ¢n el local o habitacidn de uno de
ellos él sera el anico responsable salvo la excepci6n a que se refiere el parrafo
anterior.

AEPD.yN,

ARTICULO 2438. Si alguno de los arrendatarios prueba que el
fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedara
libre de responsabilidad.

La imposibilidad de que el incendio hubiera comenzado en un determinado
departamento, exime de responsabilidad al inquiline que lo ocupa. {Vid a. 2435).

Tal imposibilidad ha de ser debidamente probada por dictamen de peritos y
por inspeccion judicial, asi como por todas las pruebas en contrario que
anteceden.

AEPD.yN,

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, siempre que
provengan directamente del incendio.

La responsabilidad tal y como se integra en este precepto, esti directamente
relacionada coniosaa. 1910, 1913y 1915, (Véanse los comentarios respectivos)

AEPD.yN
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ARTICULO 2440. El arrendatario que va a establecer en la finca
arrendada una industria peligrosa, tiene obligacién de
asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine
¢l ejercicio de esa industria.

El aseguramiento de la finca en el caso especifico a que se hace referencia es
consecuencia directa de la obligacidén de conservar y cuidar la cosa arrendada
que tiene el arrendatario.

Se prescribe un cuidado o precaucién adicional precisamente por la peligrosi-
dad de la industria que se establece en la finca y el riesgo que ello significa.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2441. El arrendatario no puede, sin consentimiento
expreso del arrendador, variar la forma de la cosa arren-
dada; v silo hace debe cuando la devuelva, restablecerla al
estado en que la reciba, siende, ademas, responsable de
los dafios y perjuicios.

Este articulo deriva de la obligacidn que tiene el arrendatario de conservar vy
cuidar la cosa arrendada a fin de que pueda devolverla en el estade en que Ia
recibid.

Segin se establece en el articulo siguiente, no podra variar su forma a menos
que exista consentimiento expreso del arrendador,

Si varia la forma, estd obligado a restaurar la que tenia al momento de la
celebracién del contrato. Si en este proceso la cosa sufre algan dafio o se
ocasiona perjuicios al propietario arrendador por culpa del arrendatario, los
que se causen deberan ser cubiertos por éste,

AEP.D yN.

ARTICULO 2442, Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa
descripcion de las partes de que se compone, debe devol-
verla, al concluir el arrendamiento, tal como la recibié,
salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado
por ¢l tiempo o por causa inevitable.

El legislador vincula estrechamente dos obligaciones: la de conservar y cuidar la
cosa arrendada tal como se ha sefialado y puntualizado en articulos precedentes

y la de devolverla en el mismo estado, sin deterioro, al concluir el arrendamiento.
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Asi pues, el objetivo de cuidado y conservacion de la cosa es su devolucidnen el
mismo estado en que fue recibida por el arrendatario al inicio del contrato.

En el término de “mismo estado’ no se incluyen, y asi lo expresa el legisiador,
ni el menoscabe ni la pérdida natural por el transcurso del tiempo o por otra
causa inevitable.

Para determinar ese estado en que la recibid se presentan dos supuestos; el
primero de ellos lo sefiala este articulo: que el arrendatario haya recibido la finca
con una descripcidn de sus partes. Al devolverla, en este caso, deberd atenderse a,
esta descripcion que ha de estar incorporada al contrato. Al segundo supuesto se
refiere el articulo siguiente.

AEPD.yN.

ARTICULO 2443. La ley presume que el arrendatario que admitio
la cosa arrendada sin la descripcién expresada en el arti-
culo antertor, la recibié en buen estado, salvo la prueba en
contrario.

Al segundo supuesto se refierc este numeral. Esto es, que la cosa haya sido
recibida sin la descripcién de sus partes; en este caso se establece una presuncion
Juris tantum; el arrendatario la recibi6 en buen estado salvo prueba en contrario
v, por tanto, deberd devolverla en buen estado y salvo también, lo expreasdo en
elarticulo anterior in fine; es decir que no responde del menoscabo sufrido por el
tiempo u otra causa inevitable. (Vid a. 2011 fr. III).

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2444, El arrendatario debe hacer las reparaciones de
aquellos deterioros de poca importancia, que regular-
mente son causados por las personas que habitan el
edificio.

Si bien es cierto que las reparaciones necesarias en la cosa arrendada a fin de
mantenerla en estado de servir para el uso al que fuere destinada, son parte dela
obligacién que tiene el arrendador (a. 2412 fr. II), cuando dichas reparaciones
son de poca cuantia y ocasionadas por el uso normal de quienes ocupan el
inmueble forman parte de la obligacién de cuidarla y conservarla goe tiene
¢l arrendatario en los términos de este capitulo.

Por este tipo de deterioros se puede entender: ¢l mantenimiento de tuberias,
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cerraduras, reposicién de vidrios, etc. Son reparaciones de las llamadas locati-
vas estan definidas, sobre todo, por los usos y costumbres del lugar.

AEPD.yN.

ARTICULO 2445. El arrendatario que por causa de reparaciones
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no
pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccién de
ese precio o a la rescisién del contrato, si la pérdida del
uso dura mas de dos meses, en sus respectivos casos.

Debe interpretarse que el propietario arrendador tiene derecho a hacer las
reparaciones, no solo necesarias, sino aquellas que sean inaplazables para la
conservacién de la finca arrendada y a ello el arrendatario no puede oponerse. Se
trata de reparaciones que el arrendatario est obligado a tolerar por ser indis-
pensables e inaplazables, sin grave riesgo de la conservacién de la cosa, por ello
el cddigo admite la posibilidad de que el arrendatario se vea privado temporal-
mente del uso de la cosa que tiene en arrendamiento.

En ¢l caso de pérdida del uso por causa de las reparaciones que deben hacerse
en la cosa arrendada, el arrendatario tiene tres alternativas: no pagar el alquiler
mientras duren las reparaciones, pedir la reduccién de la renta o solicitar la
rescision del contrato.

Cada una de las alternativas procede en los diferentes presupuestos sefiala-
dos: 1a pérdida parcial, la pérdida total, durante dos meses o la pérdida del uso
por més de dos meses.

Si la pérdida es total y las reparaciones duran menos de dos meses, el
arrendatario puede dejar de pagar la renta y al término de las reparaciones
volver a ocupar la casa, continuando los efectos del contrato; si la reparacion
dura mis de dos meses puede optar por la rescisién del contrato sin obliga-
cién de pagar renta mientras dure el juicio, si éste fuere necesario para dirimir la
controversia entre las partes.

Si la pérdida del uso sélo fuere parcial, ¢l arrendatario tiene la opcion de
pedir, mientras duren las reparaciones, la reduccién del alquiler en forma
equitativa a la disminucién de su uso o si dichas reparaciones duran mas de dos
meses, demandar la rescisién del contrato,

Corolario de esta disposicion es que el arrendatario, tratdndose de esta clase
de reparaciones, estd obligado a tolerar las molestias, sin indemnizacién alguna
que esas obras de reparacién le causen y si por su oposicidn tales obras no se
hacen en tiempo oportuno, es responsable ante el arrendador de los dafios y
perjuicios que en oposicidn por esa causa sobrevengan a aquél.

1.G.G.
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ARTICULO 2446. Si 1a misma cosa se ha dado en arrendamiento
separadamente a dos o mas personas y por el mismo
tiempo, prevalecera el arrendamiento primero en fecha; si
no fuere posible verificar la prioridad de ésta, valdra el
arrendamiento del que tiene en su poder ta cosa arrendada.

Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro,
solo vale el inscrito.

Ellegislador combina tres principios que han de aplicarse, segiin el caso, cuando
se hubiere dado en arrendamiento una misma cosa a varios arrendatarios, en
forma separada y en €l mismo espacio temporal; estos principios son: primero
en tiempo, primero en derecho; respeto al arrendatario que se encuentre en
posesién y el principio registral.

Si se puede determinar la fecha de cada contrato el primero de ellos es el
valido siempre y cuando no fuere contrato inscribible en el RPPy dicha inscrip-
¢ién no se hubiere realizado. Es vilido aun cuando otro arrendatario estuviere
en posesion de la cosa. Si no se puede determinar esa fecha valdra el principio
posesorio.

Asi pues, vemos que ¢l principio registral, es en su caso, ¢l determinante para
resoiver ¢l conflicto de intereses surgido por la contratacién con distintas
personas.

A EPD.yN.

ARTICULO 2447. En los arrendamientos que han durado mas de
cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho si
esta al corriente en ¢l pago de la renta, a que, en igualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca. También gozara del derecho
del tanto si el propietario quiere vender la finca arren-
dada, aplicindose en lo conducente lo dispuesto en los
articulos 2304 y 2305.

Se establecen dos tipos de preferencia a favor del arrendatario que esté al
corriente del pago de la renta, cuyo contrato haya durado més de cinco afios y
haya realizado mejoras de importancia en el bien arrendado: uno es el derecho
de preferencia sobre cualquier otro interesado en el nuevo arrendamiento de la
finca y otro el derecho del tanto en caso de venta de la cosa arrendada.

Estas preferencias sélo son aplicables a los contratos de fincas risticas o
destinadas a la industria o comercio, quedan fuera los arrendamientos sobre
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tincas urbanas destinadas a la habitacidn a las que se les aplica lo establecido en
los aa. 2448-1 y 2448-].

En este caso para que prospere la preferencia para un nuevo arrendamiento o

el derecho del tanto en caso de venta se requiere:

a) Que el arrendamiento haya durado més de cinco afios;

b) Que el arrendatario esté al corriente del pago de la renta y

c) Que el arrendatario haya realizado mejoras de importancia en la finca.

Si falta uno de los requisitos el arrendatario pierde estos derechos.

Las facultades del arrendatario también estidn sujetas a2 una condicion: la
igualdad de circunstancias entre él y el tercero que desee arrendar o comprar
la casa objeto del contrato.

Parael gjercicio del derecho del tanto, el legislador establece que se aplicaran
por analogia, las disposiciones relativas al gjercicio de este derecho en la
compra-venta, por tanto el arrendador debera hacer saber al arrendatario en
forma fehaciente, la oferta que tuviere sobre la cosa, ya sea para un nuevo
arrendamiento o para su venta. El arrendatario debera ejercitar su derecho del
tanto dentro del término de tres dias sila cosa fuere mueble y dentro de diez dias
si se trata de un inmueble; si no lo hace, pierde su derecho,

Sielarrendador no da el aviso a que se hace referencia o no respeta los plazos
concedidos al arrendatario, va sea el nuevo de arrendamiento o la compraventa,
son védlidos pero debera responder de los dafios y perjuicios que le hubiere
ocasionado al arrendatario. (Vid. aa. 2304, 2305 y 2459).

AEPD.yN.

CAPITULO IV
Del arrendamiento de fincas destinadas a la habitacién

ARTICULO 2448. Las disposiciones de este Capitulo son de orden
publico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacién en contrario se ten-
dra por no puesta.

El capitulo sobre el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacién,
que se inicia con este articulo, fue una respuesta del legislador a la corriente de
opinidn que sobre este problema generé la reforma del a. 4% constitucional de
1983.

En todos los foros se discutia sobre la incongruencia entre el derecho consti-
tucional que toda familia tiene de gozar de uha vivienda digna y decorosa y la
regulacién civil del arrendamiento.
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El legislador no podia desatender por mas tiempo estas voces que llegaron
desde distintos 4mbitos y procedié a reformar una serie de normas, entre ellas
este capitulo, para dar un paso adelante en la solucidn del ancestral problema
entre el derecho de propiedad y el derecho a una vivienda digna y decorosa.

Estas reformas traducen la intencion del legislador de establecer una relacién
mds justa y sana entre arrendador y arrendatario a través de la conduccidndela
voluntad contractual; por ello inicia el capitulo con la declaracidn de que se trata
de normas de orden pilblico e interés social, con lo cual en esta materia la
autonomia de la voluntad se encuentra limitada por las disposiciones que el
propio capitulo comprende.

La contravencion a estas normas no invalida el contrato, simplemente los
pactos contrarios a ellos se tienen por no puestos. Su clare propdsito es la
proteccién del arrendatario quien se puede ver obligado a renunciar a sus
derechos por la necesidad imperiosa de obtener una vivienda para si y su familia.
Sise anulara el contrato el inquilino perderia su derecho ala viviendayen el caso
se pretende impedir que el contrato de arrendamiento sirva de instrumento para
perjudicar al arrendatario.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2448 A. No debera darse en arrendamiento una locali-
dad que no retina las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la Ley de la materia.

El a. 42 constitucional establece que toda familia tiene derecho a disfrutar de una
vivienda digna y decorosa y que la ley debe establecer los instrumentos y apoyos
necesarios para ello.

Uno de estos instrumentos es precisamente la prohibicion de dar en arrenda-
miento una localidad que no retina las condiciones de higiene y salubridad, que
establece este precepto.

Es cierto que ya antes de las reformas se contaba con un precepto similar. La
crisis de viviendas, aunada al problema que se ha presentado en los casos de
locales de “‘renta congelada”, ha hecho ineficaz esta disposicion. Asi pues, las
autoridades administrativas deberin crear dispositivos idoneos para devolver
a esas viviendas su dignidad vy decoro.

AEPD.yN,

ARTICULO 2448 B. El arrendador que no haga las obras que ordene
la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias
para que una localidad sea habitable e higiénica, es res-

[127]



ARTS, 2448 B, 2448 C-y 2448 D LIBRO CUARTO

ponsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos
sufran por esa causa.

Se hace hincapié en la obligacién que tiene el arrendador de arrendar finica-
mente locales que retinan las condiciones minimas de higiene y salubridad
haciéndolo responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por la
falta de estas condiciones.

Toda vez que se estd hablando de condiciones de habitabilidad e higiene, los
dafios y perjuicios a que s¢ hace referencia ne son sélo en sus bienes, sino
también en su salud fisica y mental. Debemos recordar que la vivienda
o habitacidén es el lugar donde se vive, reposa, alimenta, disfruta de momentos de
solaz; es un espacio en donde se busca comodidad, por tanto debe cubrir ciertos
requisitos para poder satisfacer esas necesidades, 1anto fisicas como psiquicas.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2448 C. La duracién minima de todo contrato de arren-
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion
sera de un afio forzoso para arrendador y arrendatario,
que sera prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta
por dos afios mas siempre y cuando se encuentre al
corriente en el pago de las rentas.

El legislador considerd necesario imponer una duracion especial a este tipo de
contratos, complementando lo establecido en el a. 2398, a fin de garantizar la
estabilidad de la familia en su casa-habitacion.

Consagra asi, uno de los tres aspectos que comprende el derecho a la vivienda:
et derecho a conservarla. Derecho de naturaleza tanto patrimonial como extra-
patrimonial. La tutela patrimonial es evidente pues se puede estimar ¢l valor
pecuniario que implica el cambio constante de vivienda (gastar tanto en
mudanza como en instalacion y adaptacién a las nuevas habitaciones).

La proteccidn extrapatrimonial se requiere principalmente porque el hogar,
es un espacio en donde el individuo forma sus hdbitos, en donde se autodeter-
mina y forja su cardcter y la inestabilidad de ese espacio puede generar una falta
de ubicacién y un sentimiento de falta de pertenencia que a su vez pueden ser
origen de desajustes psiquicos.

AEPD.yN,

ARTICULO 2448 D. Para los efectos de este Capitulo la renta deberd
estipularse en moneda nacional.
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La renta sélo podra ser incrementada anualmente; en
su caso, el aumento no podra exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual, fijado al salario minimo general
del Distrito Federal, en el afio en el que el contrato se
TENUEve O Se prorrogue.

En este precepto se introducen dos medidas de control para proteger, en lo
posible la economia familiar del arrendatario: por una parte se obliga a las
partes a estipular la renta en moneda nacional y, por la otra, se indica el
incremento de la misma en funcién del salario minimo general de la zona.

.Qué es lo que sucederia si a pesar de esta disposicion se pacta la renta en
moneda extranjera?

Larespuesta logica es que el arrendatario podra pagarla en moneda nacional,
pero no al tipo de cambio que se tenga al vencimiento del plazo convenido para
su pago, sino al que tenia al momento de celebrarse el contrato. Cualguier otra
interpretacion va en contra del espiritu que priva en este capitulo y a las
intenciones expresamente seflaladas en el a. 2448.

Grandes discusiones ha generado este precepto por la oscuridad del término
*el afio en el que el contrato se renueve o se prorrogue’ ya que genera laduda de
st se trata del afio que inicia en enero y termina en diciembre o a los doce meses
que durd el contrato que se renueva o prorroga. La intencion del legislador
fue que tanto la renta como el salario se incrementaran simultineamente. Tal
afirmacidn la hacemos con fundamento en el cambio que se realiz6 a Gltima hora
en el anteproyecto de reformas, en donde se hablaba del incremento al salario
minimo en el afio anterior. Creemos que esa fue la intencidn, pero al legislador se
le escapd el hecho de que los contratos de arrendamiento se renuevan en
diferentes épocas del afio y ¢l salario se revisa en fechas precisas, es decir, el
aumento s¢ calculard tomando en cuenta lo que haya aumentado el salario
minimo entre la fecha de iniciacién del contrato o su prorroga y la renovacidn
que deba tener por disposicion de este articulo.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2448 E. La renta debe pagarse en los plazos convenidos,
y a falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino

desde el dia en que reciba el inmueble objeto del contrato.

En este precepto se uniforman lps plazos legales en que ha de pagarse la renta.
Recordemos que anteriormente, ademais del convencional, y precisamente
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a falta de pacto expreso, existian tres plazos dependiendo del monto de {a ren-
ta: semanal, quincenal y mensual.

En la actualidad existe un plazo dnico aplicable a falta de convenio expreso:
mes vencido. Lo cual tiene la ventaja de evitar diferencias por razén de cuantia
de la renta.

Se reitera el derecho que el arrendatario tiene de pagar la renta precisamente a
partir de que recibe el inmueble objeto del contrato, y no se admite pacto en
contrario. (Vid. a. 2426).

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2448 F. Para los efectos de este Capitulo el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta
formalidad se imputara al arrendador.

El contrato debera contener, cuando menos las siguien-
tes estipulaciones:

I.——Nombres del arrendador y arrendatario.

II.—La ubicacién del inmueble.

III.—Descripcion detallada del inmueble objeto del
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta
para el uso y goce del mismo, asi como el estado que
guardan.

IV.—El monto de la renta.

V.—La garantia, en su caso.

VI.—La mencién expresa del destino habitacional del
inmueble arrendado.

VII.—El término del contrato.

V1II.—Las obligaciones que arrendador y arrendata-
rio contraigan adicionalmente a las establecidas en la Ley

El contrato de arrendamiento que recaiga sobre bienes inmuebles destinados a la
habitacidn es necesariamente formal, es decir, ha de celebrarse por escrito y con
las estipulaciones que sefialan en este articulo, amén de lo dispuesto en el
numeral 2448L.

La expresion: “la falta de esta formalidad se imputard al arrendador™,
implica que, en su caso, sobre &l recae la carga de probar los términos del
contrato. Es importante destacar, al respecto, que en el mismo decreto del 7
de febrero de 1985 se adiciond €l CPC para introducir un capitulo especial para
los juicios de arrendamiento. En €] se estableee, para que el arrendador pueda
ejercitar cualesquiera de las acciones previstas en el capitulo cuarto del titulo
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séptimo de este ordenamiento que debera presentar el contrato respectivo con su
escrito inicial de demanda, requisito que no es aplicable al arrendatario (Vid. a.
958 CPCQ).

A la afirmacidon de que con estas disposiciones se deja en desproteccidn al
arrendador, cabe replicar por un lado que, es él quien fija inicialmente y por
lo general, las condiciones del contrato y por otro que, en todo caso, tiene
acceso a la accion para exigir, en los términos del a. 1833 del CC, que se dé la
forma legal al contrato en la via ordinaria civil y después ejercitar la accién que
desee en los procedimientos especiales del arrendamiento inmobiliario.

Ahora bien consideramos que en estos casos el contrato si es valido aunque no
se celebre en la forma prescrita por ia ley.

Fundamos nuestra afirmacién precisamente en la expresidén “'la falta de
formalidad se imputara al arrendador” y en el hecho de que el requisito que
exige el a. 958 CPC supone la falta de formalidad cuyo cumplimiento impone al
arrendader el CC.

Ambas disposiciones se refieren a la falta de la forma prescrita por la ley pero
no hacen referencia alguna a la invalidez del contrato.

AEPD.yN.

ARTICULO 2448 G. El arrendador debera registrar el contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Depar-
tamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este
requisito, entregara al arrendatario una copia registrada
del contrato.

El arrendatario tendra accion para demandar el regis-
tro mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendra derecho para regis-
trar su copia del contrato de arrendamiento ante la auto-
ridad competente del Departamento del Distrito Federal.

El registro del contrato tiene dos fines: el primero es el contro! hacendario para
los efectos del impuesto que ha de cubrir el arrendador por los ingresos que
obtenga: el segundo es la proteccién registral, tanto para las partes contratantes
como para terceros de buena fe.

Por el momento la tinica “autoridad competente” es la Tesoreria del DF que
es una autoridad hacendaria cuyo registro no es publico y por tanto no puede
cumplir los fines que se persiguen con este tipo de inscripciones.

La intenci6én fue crear un sistema registral que ofreciera garantias y protec-
cion a las partes contratantes. Un sistema que tuviera las caracteristicas de
publicidad, inscripcidn, especialidad, tracto sucesivo, rogacion, prioridad, lega-
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lidad y fe pibkica —propias del sistema registral aplicable a ia propiedad y
demas derechos reales— adaptadas a ias necesidades de este tipo de contratos de
arrendamiento.

La realidad es que ese sistema alin no existe.

'A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2448 H. El arrendamiento de fincas urbanas destinadas
ala habitacidn no termina por la muerte del arrendador ni
por la del arrendatario, sino sélo por los motivos estable-
cidos en las leyes.

Con exclusion de cualquier otra persona, el conyuge, el
o la concubina, los hijos, los ascendientes en linea con-
sanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido se
subrogaran en los derechos y obligaciones de éste, en los
mismos términos del contrato, siempre y cuando hubie-
ran habitado real y permanentemente el inmueble en vida
del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las
personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,
cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la
situacidn prevista en este articulo.

Aunque la muerte de una de las partes contratantes noes, ni hasido, causadela
terminacion dei arrendamiento, en este capitulo el legislador hace explicita esta
circunstancia y seilala quiénes han de subrogarse en los derechos del arrendata-
rio si éste muere que es ademads, el caso més conflictivo ya que a la muerte del
arrendador el titnlar del contrato continia en el uso de la casa arrendada y basta,
si ello es necesario, que deposite las rentas en especie para que la sucesion se¢
solucione y se haga la adjudicacion del inmueble correspondiente.

La muerte del arrendatario dejaba un vacio en cuanto a ia titularidad de sus
derechos y obligaciones frente al contrato. Con la explicitacion a que se haceen
este numeral, se sefiala también quiénes han de subrogarse en csos derechos.
Como se trata de la proteccion de la **vivienda familiar” los causahabientes del
arrendatario necesariamente han de ser: el conyuge, el concubino, los hijos o sus
ascendientes tanto por consanguinidad como por afinidad. Esta subrogacién
surtird sus efectos siempre y cuando ¢l familiar de que sec trate haya habitado
“real y permanentemente” el inmueble en vida del arrendatario.

Ademas se requiere que la calidad con la que hubieren habitado sca precisa-
mente la de familiar del arrendatario de tal manera que aunque fuere pariente
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dentro de los grados mencionados, pero habitare el inmueble en calidad de
subarrendatario no podra subrogarse en los derechos y obligaciones del arrenda-
tario. Asi lo dispone expresamente el altimo parrafo de este precepto.

Si bien es cierto que es util el sefialamiento expreso de la subrogacién que se
hace en este numeral, tenemos que lamentar, nuevamente, la falta de cuidado
que se tiene en los diferentes pasos del proceso legislativo. Nos referimos a la
expresion *“..., los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad...”. La
consanguinidad y la afinidad no son lineas, sino tipos de parentesco (vid. . a 292);
las lineas son la recta y la colateral. Aparentemente ¢l legislador conoce estos
conceptos bisicos de derecho familiar, pero, desafortunadamente la realidad es
otra: descuido. El anteproyecto de estas reformas expresamente rezaba: **...1os
ascendientes en linea recta ya sea por consanguinidad o por afinidad”, de ello
desprendemos que en alglin momento alguien omitid la expresidn “recta yasea”
y nadie se tomé la molestia de revisar los originales y asi quedé un notorio error.

AEPD.yN.

ARTICULO 2448 I. Para los efectos de este capitulo, el arrendatario,
si esta al corriente en el pago de la renta tendra derecho a
que, en ignaldad de condiciones, se le prefiera a otro
interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asi-
mismo, tendrd ¢l derecho del tanto en caso de que el
propietario quiera vender la finca arrendada.

El derecho de preferencia que tiene el arrendatario para un nuevo arrenda-
miento y el del tanto en caso de venta tienen como tinico requisito el que esté al
corriente en el pago de la renta.

Cuando se trata de inmuebles destinados a la habitacién, no es necesario que
haya transcurrido un cierto plazo (vid. a. 2447), basta que siendo inquilino se
esté al corriente en el pago de la renta, para que se le prefiera, en igualdad
de condiciones, a otro interesado en la venta o en el nuevo arrendariento.

A fin de poder determinar las condiciones en caso de un nuevo arrendamiento
¢€stas deberdn ser notificadas al arrendatario en forma cierta. No fo expresa asi el
legislador, pero se debe sobreentender pues de otra manera se prestaria a
maquinaciones dolosas que harian ineficaz esta disposicién y en este respecto
debera aplicarse por analogia lo dispuesto en los aa. 2304 y 2305.

AEP.D.yN.

ARTICULO 2448 J. El ejercicio del derecho del tanto se sujetara a las
sigutentes reglas:
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I.—En todos los casos el propietario debera dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de ven-
der el inmueble, precisando el precio, términos, condicio-
nes y modalidades de la compra-venta.

II.—El o los arrendatarios dispondréan de 15 dias para
notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad
de ejercitar ¢l derecho del tanto en los términos y condi-
ciones de la oferta.

II1.—En caso de que el arrendador cambie cualquiera
de los términos de la oferta inicial estara obligado a dar un
nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a
partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de 15
dias para los efectos del parrafo anterior. Si el cambio se
refiere al precio, el arrendador s6lo esta obligado a dar
este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del
mismo sea de mas de un diez por ciento.

IV.—Tratandose de bienes sujetos al régimen de pro-
piedad en condominio, se aplicaran las disposiciones de la
Ley de la materia,

V.—Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento
de este articulo previamente a la autorizacion de la escri-
tura de compra-venta.

VI.—La compra-venta y su escrituracidn realizadas en
contravencion de lo dispuesto en este articulo seran nulas
de pleno derecho y los notarios incurriran en responsabi-
lidad enlos términos de la Ley de la materia. Laaccidén de
nulidad a que se refiere esta fraccion prescribe a los seis
meses contados a partir de que el arrendatario tuvo cono-
cimiento de la realizacion del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se
refieren las fracciones I1 y I11 de este articulo precluird su
derecho.

Tratandose del derecho del tanto el legislador especifica un catdlogo de requisi-
tos para su ejercicio cuando el arrendamiento es de casa-habitacion. Este
cuidado no implica, como se llegd a decir en algunos foros populares, que el
arrendamiento termina con la venta del inmueble. Lo inico que se manifiesta en
este detallismo es el interés que el legislador mexicano tiene de que los arrendata-
rios tengan la opcion de comprar las habitaciones que rentan. Recordemos que
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en los movimientos inquilinarios “x o y'' la peticidn de que *la casa sea para el
que la habita’™ parafraseando al grito zapatista: jLa tierra es del que la trabaja!

En caso de venta del inmueble si se expresa que ha de darse aviso en forma
indubitable al arrendatario del deseo que el arrendador tiene de vender. En
dicho aviso se deberan detallar todas las modalidades de la compra-venta a fin
de que aquel pueda manifestar a su vez y también en forma indubitable, si desea
o no hacer uso de su derecho. El legislador no expresa que el aviso tenga que ser
por escrito, notarial o judicial; se requiere que sea indubitable nada mas. Lo que
nos enfrenta nuevamente a la dificultad de la prueba en caso de conflicto. Pues
aviso indubitable puede ser incluso verbalmente y por via telefonica. Si no
se presenta ninguna dificultad, eso bastara; en caso contrario deberan presen-
tarse testigos de que ese aviso se dio o un principio de prueba porescrito. Estoes
vilido también para la respuesta del arrendatario.

A fin de que el arrendatario tenga conocintiento cierto de las condiciones de la
venta, el arrendador deber4 avisar nuevamente en forma ‘‘indubitable™ de los
cambios en la oferta inicial, si fos hubiere, para gue el arrendatario cuente, a
partir de entonces, con otros 15 dias para el ejercicio del derecho del tanto. Sise
trata de una variacion nada mas del precio, el nuevo aviso solo se requiere
cuando dicha variacion es de mas de un 10% de la oferta inicial. Larazén que se
argumentd para esta especificacién sobre el precio fue que de otra manera se
correria el riesgo de congelar un inmueble en este proceso del ejercicio del
derecho del tanto, imposibilitando su venta. De ahi que s6lo se considere
significativa, para los efectns de este precepto, una variacion, a la alza o ala baja,
de mas del 10% sobre la oferta inicial (fr. [T1).

A los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio que estuvie-
ren arrendados no se les aplica lo dispuesto en este numeral, sino lo gue establece
ela. 15dela LRPCIDF (fr. V), es decir, en caso de que el arrendador o condomi-
no desee vender su propiedad, debera notificar al inquilineo y, en su caso, a la
institucién oficial que haya construido o financiado el condominio, su deseo de
vender. Esta notificacion la hara a través del administrador del inmueble, de un
notario, o de un juez. En la notificacion se debera expresar el precio ofrecido y
todas las modalidades del negocio.

El arrendatario contara con diez dias para hacer uso del derecho del tanto.

A fin de garantizar el cumplimiento de lo dispuest‘o en este articulo se
responsabiliza a los notarios (frs. V y VI), éstos deberan constatar, antes
de proceder a la escrituracién de una compra-venta, que se ha cumplido con
este precepto. Ademas se establece, como sancidn, la nulidad de la compra-
venta dandose al inquilino seis meses contados a partir de que tuve conoci-
miento de la operacion para que ejercite la accidn correspondiente.

Lasancion contenida en la fr. V1 es una expresion que traduce la fuerza de los
intereses politicos que se movieron durante la reforma o de otra manera no nos
explicamos la introduccién del término “nulidad de pleno derecho™ que viene a
sumarse a los conceptos de anulabilidad, nulidad absoluta y nulidad relativa.
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Parece ser que se quiso manifestar la fuerza de la sancion calificindola de *“pleno
derecho”, sinembargo, es un calificativo que carece de utilidad practica, porque
la accién correspondiente prescribe a los seis meses como cualquier nulidad
relativa.

Ademas, desde el punto de vista técnico, es irrelevante que se anule o no una
escritura que se refiere a un contrato ya anulado por sentencia judicial. Entodo
caso s¢ hablaria de la cancelacién de la inscripcion del negocio en ¢l RPP.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2448 K. El propietario no puede rehusar como fiador a
una persona que retana los requisitos exigidos por la Ley
para que sea fiador,

Tratandose del arrendamiento de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar fianza o
sustituir esa garantia con ¢l depésito de un mes de renta.

Ellegislador manifiesta una preocupacion especial por la vivienda familiar y atin
mas por aquella calificada como de interés social. Esto se traduce en normas
como ¢ésta en donde se faculta al arrendatario para elegir entre dos formas de
garantia: la fianza o el deposito de un mes de renta.

Para el resto de los contratos que se ubican en este capitulo se conservé la
prohibicion para el arrendador de rehusar a los fiadores que cumplan los
requisitos de ley para otorgar esa garantia,

Nos preguntamos si la facultad concedida al arrendatario en el segundo
parrafo de este capitulo es realmente eficaz, sobre todo porque no debemos
perder de vista que, a fin de cuentas, es el arrendador el que fija las condiciones
del contrato. En el seno de la comisién especial sobre inmuebles en arrenda-
miento de la Cimara de Diputados del Congreso de la Unidn —encargada de
realizar los estudios y el anteproyecto de la iniciativa de reformas sobre el
arrendamiento inmobiliario— se discutié mucho sobre la garantia que debia
prestar el arrendatario. Una de las dos posturas principaies pretendia que se
sefialara inicamente el depdsito como garantia, mismo que deberia ser hasta por
tres meses, excepto en los casos de viviendas de interés social que seria de un mes.
La segunda fue la que finalmente se incorporé en la iniciativa que fue aprobaday
publicada el 7 de febrero de 1985.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2448 L. En todo contrato de arrendamiento para habi-
tacion deberan transcribirse integras las disposiciones de
este capitulo.
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Reitera el legislador en este precepto uno de los aspectos que en la doctrina se
reconoce al derecho a la vivienda: el derecho a escogerla libremente,

Esta seleccidn solo puede darse a través de una informacidn integral del
compromiso adquiride ¥ no sélo el conocimiento que sobre el inmueble se
adquiera ya sea mediante la propaganda o la vista del mismo. Esta informacién
completa debe, por tanto, abarcar el conocimiento de los derechos y obligacio-
nes que la ley establece para ambas partes.

Esta transcripcién puede ser considerada como parte de las formalidades
exigidas por la ley para la celebracion del contrato. Sies asi, su falta acarrearia su
anulabilidad en los términos de los aa. 1832 y 1833,

AEPD.yN.

ARTICULO 2449, Derogado.
ARTICULO 2450. Derogado.
ARTICULO 2451. Derogado.

ARTICULO 2452. Derogado.

Consideramos que estos dltimos cuatro articulos fueron derogados expresa-
mente por el a. 12 del decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento, publicado el 7 de febrero de 1985
enel DO dela Federacion, que dice: “Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto
de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federal y
¢larticulo 3042 del mismo ordenamiento para quedar como sigue” y se transcri-
ben los aa. del 2448 al 24481, lo cual nos autoriza a hacer la afirmacion inicial
pues los aa. 2449 al 2452 formaban parte de ese capitulo antes de la reforma.

Para quienes no quedaren satisfechos con esta consideracion y afirmen que no
fueron derogados expresamente, pues ello no se desprende del articulo primero
que se cita. De todas maneras han de considerarse derogados ticitamente
porque contienen disposiciones contrarias a la reforma o porque fueron incor-
porados en la misma.

A.E.P.D.yN.
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CAPITULO V

Del arrendamiento de fincas risticas

ARTICULO 2453. El propietario de un predio rustico debe culti-
varlo, sin perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea
necesario para que no se agote su fertilidad. Si no lo
cultiva, tiene obligacién de darlo en arrendamiento o en
aparceria, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tie-
rras Ociosas.

Respondiendo a los principios emanados de la Constitucion Politica de 1917 el
legisiador impone a los propietarios de predios rasticos que no los cultiven, la
obligacién de darlos en arrendamiento o en aparceria.

La comisidn redactora del CC de 1928 en su revisidon del proyecto expresd:

La Comisién mantiene su criterio (...) de considerar el derecho de propie-
dad respetable y digno de proteccién mientras que se ejerce en beneficio
de la colectividad. El propietario que por vanidad, por negligencia o mala
fe, deja improductiva su finca, no merece la proteccion de la ley, porque
desnaturaliza la propiedad al desconocer el fin social que debe llenar.

Congruente con esta declaracion cuya inspiracion se encuentra precisamente
en el a. 27 constitucional, establecié en diferentes capitulos del Cédigo ia
necesidad de que la propiedad se haga productiva, Uno de ellos es precisamente
este numeral. {Véase a. 830 del CC).

.La Ley de tierras ociosas fue abrogada por disposicion del articulo segundo
transitorio de la LFAgr., por tanto la ley aplicable serd esta iltima y no la que
sefiala este articulo.

AEP.D.yN.

ARTICULO 2454. La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y
a falta de convenio, por semestres vencidos.

Se crea un plazo legal especial para los arrendamientos risticos precisamente
porque se considera que su uso es esencialmente distinto a las fincas urbanas. E}
destino o uso en que pensd el legislador precisamente es el agricola y en ellos los
ciclos de siembra y recoleccion no se miden por meses, sino por afios. Asi el plazo
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legal —semestres vencidos— ayuda al arrendatario en la administracién de sus
recursos.

AEPD.yN.

ARTICULO 2455. E] arrendatario no tendra derecho a la rebaja de
la renta por esterilidad de la tierra arrendada o por pér-
dida de frutos proveniente de casos fortuitos ordinarios;
pero si en caso de pérdida de mas de 1a mitad de los frutos,
por casos fortuitos extraordinarios.

Entiéndese por casos fortuitos extraordinarios: el
incendio, guerra, peste, inundacién insoélita, langosta,
terremoto u otro acontecimiento igualmente desacos-
tumbrado y que los contratantes no hayan podido razo-
nablemente prever.

En estos casos ¢l precio del arrendamiento se rebajara
proporcionalmente al monto de las pérdidas sufridas.

Las disposiciones de este articulo no son renunciables.

En el informe de la comisién redactora del anteproyecto del CC de 1928, la
comisidn redactora expresd que se modificd el contrato de arrendamiento de tai
manera que desaparecieron ‘‘todos aquellos irritantes privilegios establecidosen
favor del propietario, que tan dura hacen la situacion del arrendatario™.

Dentro del arrendamiento de fincas rusticas encontramos esa intencién en
cada uno de los articulos que componen el capitulo.

En la legislacién civil decimonédnica, el campesino arrendatario de las tierras
no tenia ninguna proteccién especial ante la pérdida de sus cosechas por situa-
ciones imprevisibles. Para 1928 el movimiento revolucionario de 1910 habia
hecho nacer una conciencia de proteccién hacia el obrero y hacia el campesino y
en general hacia el econémicamente débil. Conciencia que se reflejé en un buen
numero de ordenamientos juridicos alcanzando incluso al CC bastidn de la clase
conservadora a pesar de los esfuerzos que la alta burguesia del DF hizo para
evitarlo.

Asi, independientemente de lo acordado entre las partes, el legislador esta-
blece en este precepto un factor de equilibrio entre arrendador y arrendatario de
fincas rusticas al impedir que se grave ain mas al arrendatario que perdié mds
de la mitad de la cosecha por casos fortuitos no predecibles al momente de con-
tratar, facultandolo para solicitar una reduccién de la renta proporcicnal a la
pérdida sufrida.

A.EP.D.yN.
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ARTICULO 2456. En el arrendamiento de predios riisticos por
plazo determinado, debe el arrendatario, en el iltimo afio
que permanezca en el fundo, permitir a su sucesor o al
duefio, en su caso, el barbecho de las tierras que tenga
desocupadas y en las que él no pueda verificar la nue-
va siembra, asi como el uso de los edificios y demas
medios que fueren necesarios para las labores preparato-
rias del afio siguiente.

A diferencia de los dos articulos anteriores, éste y los siguientes fueron tomados
integramente de la legislacién decimonénica.

Se pretende permitir que tanto ¢l nuevo arrendataric como el duefio del
predio puedan preparar la tierra para poder sembrar una vez que el contrato de
arrendamiento haya terminado. Pero s6lo en la porcidn que el arrendatario no
esté utilizando en ese Gltimo afo.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2457. El permiso a que se refiere el articulo que precede,
no serd obligatorio sino en el periodo y por el tiempo
rigurosamente indispensable, conforme a las costumbres
locales, salvo convenio en ¢ontrario.

A fin de no obstaculizar el derecho de usar la cosa arrendada que tiene ¢l
arrendatario, se seflala que la autorizacidén que éste debe dar al nuevo arrendata-
rio 0 al duefio para la preparacidn de ia siguiente siembra sélo ha de ser en los
periodos y por el tiempo indispensable para elio, seglin las costumbres de cada
lugar y la naturaleza de la siembra,

Sereiteralalibertad y autonomia contractual para sefialar periodos y tiempo
distintos a los determinados por la ley. En este caso concreto dificilmente
diferiran los periodos y tiempo convenidos del legal ya que aquéllos se han de
ajustar a las necesidades que la naturaleza de la siembra sefiale.

AEPD.yN.

ARTICULO 2458. Terminado el arrendamiento, tendra a su vez el
arrendatario saliente, derecho para usar de las tierras y
edificios por el tiempo absolutamente indispensable para
la recoleccion y aprovechamiento de los frutos pendientes
al terminar el contrato.
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Cuando al terminar el contrato de arrendamiento el arrendador no haya termi-
nado de levantar la cosecha o la recoleccion de otros frutos podra usar la finca
sélo por el tiempo que le sea indispensable para aprovechar los frutos que el
inmueble ha producido durante el arrendamiento.

AEPD.yN,

CAPITULO VI
Del arrendamiento de bienes muebles

ARTICULO 2459. Son aplicables al arrendamiento de bienes mue-
bles las disposiciones de este Titulo que sean compatibles
con la naturaleza de esos bienes.

Eltitulo a que se refiere el articulo en cita es el VI que trata del arrendamientoen
general. Es atinada la prevision del legislador en cuanto la compatibilidad de las
disposiciones del arrendamiento, ya sea éste mueble o inmueble.

Como se sabe, los bienes que tienen la caracteristica de muebles se encuentran
enumerados en los aa. 752 y ss. Por lo tanto, puede perfectamente admitirse el
arrendamiento o alquiler de obligaciones y derechos que tengan por objeto
bienes muebles, acciones, embarcaciones de todo género, escombros y materia-
les procedentes de la demolicion de un edificio y los que se destinen a su
construccion.

La disposicion comprende también el caso de los semovientes que por su
especial naturaleza, el legislador ha querido tratar en forma especial en los
aa. 2470 y 2476,

En forma tradicional, el arrendamiento de muebles y semovientes ha sido
considerado como alquiler. Al de naves y embarcaciones, se le denomina
fletamento.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2460. Si en ¢l contrato no se hubiere fijado plazo, ni
se hubiere expresado el uso a que la cosa se destina,
el arrendatario serd libre para devolverla cuando quiera,
y el arrendador no podra pedirla sino después de cinco
dias de celebrado el contrato.

En el caso previsto en este articulo, si no se hubiere fijado plazo para la
terminacién del contrato, el arrendatario debe devolver la cosa, cuande haya

satisfecho el uso a que el objeto se hubiere destinado.
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De hecho, no es frecuente que se exprese el destino de un bien arrendado
porque su propia naturaleza no lo requiere asi. En cualquier caso, el legislador
ha considerado que no habiendo plazo estipulado ni expresién del destino de la
cosa, el término para ¢l arrendamiento debe entenderse breve, sobre todo
porque se trata de bienes muebles cuyo trafico es mas agil yexpédito que el de los
inmuebles. Es por ello que el arrendader puede pedir la devolucién del objeto
apenas pasados cinco dias de ceiebrado el contrato, mientras que el arrendatario
no se encuentra vinculado por el término y puede proceder a su devolucién
cuando lo desee. )

Como puede verse, este precepto constituye una disposicién que modifica las
previsiones generales aplicables al arrendamiento de inmuebles y recuerda lo
previsto para la terminacién del contrato de comodato, ya que el a. 2511 dispone
que en ausencia del plazo estipulado y de la omisién del destino de la cosa, el
comodante puede exigir la devolucidn de ésta, cuando le pareciere, sin quedar
vinculado por el plazo que si obliga al arrendador, lo que se explica por la
gratuidad del negocio.

AEPD.yN.

ARTICULO 2461. Si la cosa se arrendé por afios, meses, semanas o
dias, la renta se pagara al vencimiento de cada uno de esos
términos, salvo convenio en contrario.

El articulo en comentario prevé la posibilidad de arrendamiento por término
mayor que los previstos en [os preceptos anteriores. Esta disposicién puede tener
aplicacién en los modernos contratos de arrendamiento financiero taft en boga
en la actualidad, que se rigen por disposiciones especificas del derecho bancario
{Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, DO del
14-1-85) (aa. 24-38).

Este precepto encuentra sus correlativos en los aa. 2448 y 2454 que esu-
pulan el pago por meses y semestres vencidos, en el caso de f'mcas urbanas ¥
rusticas respectivamente, a falta de convenio expreso.

El precepto que se comenta deja a salvo la voluntad de las partes y permite
estipular que la renta se pague antes del vencimiento del término del contrato.

AEP.D.yN.
ARTICULO 2462. Si ¢l contrato se celebra por un término fijo, la
renta se pagara al vencerse el plazo, salvo convenio en

contrario.
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El legislador reitera en este precepto la libertad de estipulacidn en la fijacién del
tiempo para el pago, ya que vincula la hipdtesis a la duracién del contrato,
manteniendo a salvo la disposicion en contrario de las partes.

Al parecer, la idea del legislador es eliminar la naturaleza periddica del pago
del arrendamiento prefiriendo establecer el pago de |a renta en un acto unico: al
ventcimiento del plazo.

Esta puede parecer una importante derogacion al principio acogido en el
arrendamiento de inmuebles, en que se establece la regla del pago periddico, lo
cual se rettera en frecuentes disposiciones a lo largo del titulo respectivo.

AEPD.yN.

ARTICULO 2463. Si el arrendatario devuelve la cosa antes del
tiempo convenido, cuando se ajuste por un solo precio, esta
obligado a pagarlo integro; pero si el arrendamiento se
ajusta por periodos de tiempo, s6lo esta obligado a pagar
los periodos corridos hasta la entrega.

Las dos disposiciones anteriores se relacionan estrechamente con este otro
precepto que constrifie al arrendatario a pagar la totalidad del precio aun
cuando haga devolucion anticipada de la cosa.

Es importante distinguir en el contrate, la posibilidad de pago Unico de
aquella otra que permite el pago en forma periddica, porque en este Gltimo caso
los contratantes pueden dividir cémodamente el precio de modo que pueda
pagarse s6lo en proporcidn al periodo de uso del objeto. Sin embargo, es claro
que esta divisibilidad del pago puede eventualmente perjudicar las espectativas
econdmicas del arrendador que se encuentra a la espera de un plazo fijo y anico
previsto desde el inicio y al cual se refiere la siguiente disposicion.

Debe observarse asimismo que esta previsién deroga la regla general estable-
cida en el a. 2478 que obliga a dar aviso indubitable con un afio o dos meses de
anticipacién segun la naturaleza del inmueble, de modo que, en justa proteccif‘m
de su derecho, el arrendador deberia sefialar un pago unico que, dada la
posibilidad de vencimiento anticipado por parte del arrendatario, obligue a éste
altimo al pago integro del precio originalmente pactado.

A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2464. El arrendatario estd obligado a pagar la totalidad
del precio, cuando se hizo el arrendamiento por tiempo
fijo y los periodos sélo se pusieron como plazo para el

pago.
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Si la disposicién anterior se referia al precio, y previa la posibilidad de ajuste en
un sdlo pago o en forma periddica, esta disposicién se refiere, distintamente, al
caso de arrendamiento por tiempo fijo y a la estipulacién de una cantidad por
renta por ese periodo. El arrendatario debe pagar !a totalidad del precio conve-
nido, entendiéndose que los periodos s6lo se reficren a las exhibiciones parciales
de la renta que debe cubrir el arrendatario.

De esta forma el legislador ha querido proteger las espectativas del arrenda-
dor cuando ha alquilado la cosa por un tiempo expresamente determinado.

Como es obvio, aunque ¢l articulo no lo exprese, es claro que la hipdtesis se
refiere al caso en que el arrendatario pretenda devolver por anticipado el objeto
del arrendamiento.

AEPD.yN.

ARTICULO 2465. Si se arriendan un edificio o aposento amuebla-
dos, se entendera que el arrendamiento de los muebles es
por el mismo tiempo que el del edificio o aposento,
a menos de estipulacién en contrario.

En estricta aplicacién del principio general de derecho de que lo accesorio sigue
la suerte de lo principal, este articulo consigna la hipétesis del arrendamiento de
un edificio conteniendo objetos muebles en su interior, muebles en el sentido
que previene el a. 761 y que se tefiere al ajuar y los utensilios de una casa “‘que
sirven exclusiva y propiamente para el uso y trato ordinario de una familia,
segln las circunstancias de las personas que la integren”. Debe entenderse que el
uso del inmueble comprende ¢} de los objetos que se encuentren en él y donde
el aprovechamiento de la cosa arrendada no podria razonablemente conseguirse
en forma separada.

A pesar de todo, y respetando la voluntad auténoma de las partes, el legisla-
dor ha querido conservar la posibilidad de que ¢! plazo de duracidn del contrato
pueda sefialarse en forma diferente para el edificio o aposento y los muebles que
en &l se encuentran, respetando la intencidn de los contratantes que, acogiendo
el dinamismo de la vida actual pueden adoptar una y otra variante.

A EPD.yN.

ARTICULO 2466. Cuando los muebles se alquilaren con separacion
del edificio, su alquiler se regira por lo dispuesto en este
Capitulo.
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Con un cardcter meramente complementario, este articulo recoge la previsioén
final del anterior respecto a la posibilidad de estipulacién en contrario de las
partes y dispone que en ¢l caso de alquiler separado de los muebles debera regirse
por las disposiciones previstas en este capitulo.

Parece dificil suponer un caso en que los objetos muebles se alquilen con
separacién del arrendamiento del edificio en el que aquéilos se encuentran, sélo
imaginando que el arrendador verifique el alquiler sin tomar en cuenta la
edificacién o aposento, pero en este caso es innecesaria la previsién del legisla-
dor, puesto que el objeto podra ser considerado en forma totalmente separada
del inmueble.

AEPD.yN.

ARTICULO 2467. El arrendatario esta obligado a hacer las peque-
fias reparaciones que exija el uso de la cosa dada en
arrendamiento.

Como en el caso de la regla general prevista en los aa. 2435 fr. [Ty 2444, ¢l
arrendatario esti obligado a reparar los deterioros de poca importancia que
s¢ originen en el uso de la cosa dada en arrendamiento.

Aunque no lo exprese el legislador, es claro que el uso del objeto debe ser en
todo caso ordinario. Por mayoria de razén el arrendatario se encontrara obli-
gado a efectuar las reparaciones que por su culpa sufra la cosa alquilada, cuando
la destina a un uso que no es el adecuado a su naturaleza.

Debe entenderse que el arrendatario no se encuentra obligado al pago de las
medianas y grandes reparaciones que exija el uso normal y propto de los bienes
arrendados.

De todas formas es muy frecuente que la solucidn de semejante hipétesis haya
de ser casuistica y que respr-rda mejor a los imperativos de la vida y del mayor o
menor provecho que el arrendatario pueda obtener de la cosa.

AEPD.yN.

ARTICULO 2468. La pérdida o deterioro de la cosa alquilada, se
presume siempre a cargo del arrendatario, a menos que €l
pruebe que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso serd a
cargo del arrendador.

Relacionando esta disposicidn con las reglas generales del arrendamiento de
inmuebles, puede facilmente advertirse que, en el caso de incendio, el arrendata-
rio no es responsable a menos que haya mediado culpa de su parte (a. 2435),
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como ocurre en la hipdtesis prevista en este precepto. El arrendador responde de
la pérdida o deterioro siempre que no haya sobrevenido culpa del arrendatario,
por lo cual aquél debe soportar como duefio de la cosa los dafios provenientes
del caso fortuito, fuerza mayor, calamidad o vicio intrinseco. (Véanse los
comentarios a los aa. 2435 y 2469).

A.E.P.D.yN,

ARTICULO 2469. Aun cuando la pérdida o deterioro sobrevengan
por caso fortuito, seran a cargo del arrendatario, si éste
uséd la cosa de un modo no conforme con el contrato, y sin
cuyo uso no habria sobrevenido el caso fortuito.

Lo dispuesto en el articulo anterior es la regla general. El arrendatario responde
de los dafios que sufre la cosa arrendada como consecuencia de su culpa; pero
esta regla puede alterarse si la cosa perece o se deteriora aun sin culpa suya, si
por usar la cosa en contra de lo dispuesto en el contrato ésta se dafia o deteriora
por caso fortuito, cuando el uso inadecuado que hace de ella contribuyé a que
se produzca el caso fortuito: es decir si el dafio no se hubiere producido de
haberse utilizado ¢l objeto conforme a lo dispuesto en el contrato.

Si se considera que en la produccion del dafio ha concurrido la culpa dei
arrendatario con el caso fortuito, pero aquella determina la responsabilidad
del inquilino, la culpa consiste en este caso en la imprudencia del arrendatario
que ha expuesto la cosa arrendada a la contingencia del caso fortuito, crean-
do asi un riesgo que no existiria si hubiera usado la cosa conforme a lo convenido
en el contrato.

El arrendador que demanda el page de la responsabilidad al arrendatario,
deberd probar:

a) que en el contrato se estipulé que la cosa debe emplearse por ¢l arrendatario
en una manera o para un fin determinado y en defecto de estipulacidn expresa,
de acuerdo a los usos que sean conformes a la naturaleza y destino normal de la
cosa arrendada.

b) que el arrendatario viold esa obligacién y

¢) que el dafio no se habria producido si el arrendatario hubiera usado la cosa
conforme a lo convenido.

1.G.G.
ARTICULO 2470. El arrendatario est& obligado a dar de comer y
beber al animal durante ¢l tiempo en que lo tiene en su
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poder, de modo que no se desmejore, y a curarle las
enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada al duefio.

Como bien dice Escriche, el arrendamiento de animales o semovientes deberia
mejor ‘denominarse en puridad alquiler. De esta especie de arrendamiento se
ocupan los articulos finales del capitulo VI con excepcion del a. 2477 que
propiamente integra lo dispuestoen el a. 2476 y se refiere al caso de los aperos de
la finca arrendada con inclusién del ganado de labranza o de cria.

De la misma manera que la disposicion del a. 2467 se refiere al deber de
conservacién del bien alquilado impuesto al arrendatario, el precepto que se
comenta le impone la obligacién de alimentar al animal durante el tiempo que lo
tenga en su poder y a curarle las enfermedades ligeras.

La obligacidn supone no sélo la conservacion del animal sino también de una
manera amplia la de su capacidad productiva para que pueda cumplir lalabora
que se encuentra destinado de modo, dice el legislador, **que no se desmejore’.

Lo cual quiere decir que el arrendatario debe cuidar que no disminuya su
productividad, de acuerdo con ¢l uso a que naturalmente se destina el animal. Es
decir, debe conservar su utilidad econdmica.

1.G.G.

ARTICULO 2471. Los frutos del animal alquilado pertenecen al
duefio, salvo convenio en contrario.

De manera distinta al caso del usufructuario, quien tiene derecho a las crias yen
general a todos los frutos naturales, industriales o civiles (aa. 990, 991,992 y
1011), el arrendador tiene a su favor el derecho de disponer de todos los frutos
del animal alquilado, r:espetando siempre ¢l convenio que en rentido contrario
haya celebrado con el arrendatario,

Lo ordinario y 1o mds frecuente serd que el arrendatario pueda disponer para
si cuando menos de los frutos industriales, ya que los pri;neros estin constitui-
dos por todos aquellos producidos mediante el esfuerzo o trabajo personal. En
cuanto a los segundos que son: las rentas, alquileres, intereses, etc., que pro:
duzca la cosa, deben pertenecer al arrendador y no al arrendatario.

Cosa distinta ocurre respecto de los frutos naturales, porque se trata de una
produccién espontianea del animal y son verdaderos esquilmos; en tal caso, debe
entenderse que pertenecen al duefio de aquél y no a quien s6lo tiene eluso dela
fuerza de trabajo o de recreo del animal alquilado.

A.EP.D.yN.
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ARTICULO 2472 En caso de muerte de algiin animal alquilado, sus
despojos seran entregados por el arrendatario al duefio, si
son de alguna utilidad y es posible el transporte.

Casi con excesiva prevision, el legislador ha consignado en forma expresa la
obligacién del arrendatario de entregar a su duefio los despojos del animal
alquilado que ha muerto.

La justa solucion, en este caso, dependera no obstante de la naturaleza del
caso particular y de la especie de animal de que se trate. Por esta razén,
el legislador ha descendido al detalle de prever la contingencia de la utilidad de
tales despojos y la posibilidad de su trasporte, buscando ¢l mayor beneficio
econbémico para el duefio.

La disposicion debe relacionarse con los aa. 2468 y 2469 que establecen
la responsabilidad por culpa del arrendatario, en caso de muerte del animal
alquitado. En todoe evento, debe entregar los despojos en los supuestos del
articulo en comentario.

A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2473. Cuando se arrienden dos o mds animales que
formanun todo, como una yunta o un tiro, y uno de ellos
se inutiliza, se rescinde el arrendamiento, a no ser
que el duefio quiera dar otro que forme un todo con el que
sobrevivid.

Tomando en cuenta la finalidad econémica del arrendamiento, el legistador ha
querido proteger ios intereses del arrendatario atendiendo a la funcién de los
bienes dados en alquiler, cuando constituyen entre si una unidad 1til y produc-
tiva en su conjunto independiente de las unidades que componen.

En el caso, concurre una causa de ineficacia econémica del objeto del con-
trato que produce la resolucion del acto por imposibilidad de alcanzar la
finalidad que se propone el arrendatario al celebrar el contrato. La doctrina
alemana designa a este fendmeno bajo el nombre genérico de pérdida de la base
del negocio.

De todas formas, nuestra legislacidn se ocupa del asunto en el a. 1949 in fine.
No debe propiamente hablarse de rescisidon, sino de resolucién del contrato,
pero ya se sabe que nuestro legislador no ha sido muy pulcro en el empleo de los
términos técnicos que aluden a las diversas situaciones de la ineficacia negocial
sobreveniente. Por lo demas, la practica jurisprudencial y la misma dogmadtica
del legislador han contribuido a emplear el vocablo rescisién.
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Sea deello lo que fuere, el duefio siempre tiene la posibilidad de neutralizar la
accidn rescisoria, restituyendo al contrato su finalidad econémica y su utilidad
original.

El a. 2151 del CC establece que en el caso de vicios redhibitorios cuando se
trata de dos o mds animales adquiridos juntamente, se presume que el adqui-
rente no tenia voluntad de adquirir sélo uno de los animales, cuando se trata de
un tiro, yunta o pareja. Asi, por analogia, tratindose en ¢l supuesto previsto en
el articulo en comentario, la muerte (o inutilidad) fortuita de uno de los animales
alquilados juntamente en pareja, tiro o yunta, hace presumir que ha desapare-
cido la causa del contrato y por lo tanto ha lugar a su resolucidn, en los términos
del precepto que se comenta.

L.G.G.

ARTICULO 2474. El que contrate uno a mas animales especificados
individualmente, que antes de ser entregados al arrenda-
tario se inutilizaren sin culpa del arrendador, quedara
enteramente libre de la obligacién si ha avisado al arren-
datario inmediatamente después que se inutilizé al
animal; pero si éste se ha inutilizado por culpa del
arrendador o si no se ha dado el aviso, estard sujeto al
pago de dafios y perjuicios, o a reemplazar el animal, a
eleccion del arrendatatio.

Este precepto contiene en lo que se refiere al contrato de arrendamiento de uno o
mas animales individualizados, la regla general que se enuncia diciendo: la cosa
perece para el acreedor.

En el caso previsto en el articulo en comentario, celebrado el contrato ¢l
arrendatario es acreedor de la cosa arrendada y el arrendador esta obligado a
la entrega de la misma (obligacion de dar a. 2011 fr, 11},

En ese supuesto, los riesgos de la cosa (pérdida o deterioro) seran siempre de
cuenta del acreedor por disposicion del a. 2024, del cual el precepto que se
comenta es una aplicacion al alquiler de animales.

El precepto citado dispone que la pérdida o deterioro de la cosa serd por
cuenta del deudeor (en este caso del arrendador) si ha ocurrido por culpa de éste
ultimo, con lo cual se podra ver que el precepto en comentario concuerda
fieclmente con el a. 2024 y ambos con la regla res perit creditori,

I.G.G.
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ARTICULQ 2475. En ¢l caso del articulo anterior, si en ¢l contrato
de alquiler no se traté de animal individualmente deter-
minado, sino de un género y nimero determinados, el
arrendador esta obligado a los dafios y perjuicios, siempre
que se falte a la entrega.

La solucién es distinta cuando los animales alguilados no han sido determina-
dos en su individualidad. El arrendador se ha obligado a dar en arrendamiento
un animal del mismo género, cualquiera que sea su individualidad, y puestg que
ésta es indeterminada no puede concebirse que perezca, mientras no se haya
hecho la entrega. No puede hablarse siquiera de riesgo del contrato antes de que
se haya determinado, por ambas partes, el animal o animales que serdn objeto
del arrendamiento. **Los géneros, nunca perecen’’, dice el conocido refran latino.

1.G.G.

ARTICULO 2476. Si en el arrendamiento de un predio riistico se
incluyere el ganado de labranza o de cria existente en él, el
arrendatario tendra, respecto del ganado, los mismos
derechos y obligaciones que el usufructuario, pero no estd
obligado a dar fianza.

Concurren aqui, en un solo acto, el arrendamiento de un bien inmueble y el de
muebles.

Los animales que forman el pie de cria y el ganado de labranza de una finca
son bienes inmuebles por destino, pero sélo mientras estuvieren dedicados a esos
fines (a. 750 fr. X).

El articulo que se comenta dispone que cuando forman parte del objeto del
contrato de arrendamiento, el arrendatario tendré los mismos derechos v oblhi-
gaciones que el usufructuario. Es decir, hara suyos los frutos naturales e indus-
triales de esos animales {las crias y el producto de su fuerza de trabajo} aun
los frutos que estuvieren pendientes al tiempo de iniciarse el arrendamiento
seglin lo disponen los aa. 990 y 991, pero no le pertenecen aquellos que estuvie-
ren pendientes al tiempo de concluir el arrendamiento (véanse los comentarios a
los articulos citados).

Sin embargo, no estd obligado ¢l arrendatario a dar fianza para garantizar el
ejercicio moderado del derecho a que se refiere el articulo que se comenta. Pero
si debe darla, si en el contrato de arrendamfento se obligd a otorgarla para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones que le incumben como arrenda-
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tario de la finca y del ganado de labranza o de cria que es parte integrante del
inmueble riastico arrendado.

1.G.G.

ARTICULO 2477. Lo dispuesto en el articulo 2465 es aplicable a los
aperos de la finca arrendada.

Los aperos son, en general, el conjunto de los instrumentos y deméas cosas
necesarias para la labranza (Escriche), aunque la denominacién también puede
ser aplicable a cualquier otro oficio.

Los aperos de la finca, que en términos de la fr. VI del a. 750 deben ser
considerados como bienes inmuebles en cuanto se consideran unidos, conforme
al a. 2465, a la finca arrendada.

Ensuma, los aperos que forman parte por destino de la finca arrendada, estin
legatmente comprendidos en el inmueble arrendado y por lo tanto, el arrenda-
miento de ellos termina salvo pacto en contrario, al terminar el contrato de
arrendamiento de la finca.

A.E.P.D.yN.

CAPITULO VII

Disposiciones especiales respecto de los
arrendamientos por tiempo indeterminado

ARTICULO 2478. Todos los arrendamientos, sean de predios rusti-
cos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluirdn a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a
la otra parte dado en forma indubitable con dos meses de
anticipacion si el predio es urbano, y con un afio si
es rustico.

De frecuente aplicacion en la practica, este precepto prevé el caso de extincién
del contrato por voluntad de cualquiera de los contratantes.

Ela. 2483 fr. [ dispone que el arrendamiento puede terminar por vencimiento
del plazo estipulado, por disposicién de la ley o por estar satisfecho el objeto
para el que la cosa fue arrendada.

El precepto que se comenta ordena gue si no se ha fijado plazo, el contrato
puede terminar por voluntad de una u otra de las partes en cualquier tiempo,
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s6lo con la obligacion de dar aviso a la otra parte, con dos meses de anticipacién
si el predio es urbano o de un afio si es ristico.

Este articulo contiene una causa de extincion de la relacién obligatoria, que
no fue mencionada en ninguna de las ocho fracciones que componen ¢l a. 2483,
Sin embargo, puede entenderse que el contrato de arrendamiento cuando es por
tiempo indefinido termina por disposicién de la ley, conforme con lo dispuesto
en el articulo en comentario.

Por aviso indubitable debe entendgrse aquel que puede ser probado de
manera fehaciente como el que se lleva al cabo judicialmente o ante notario.
También se considera indubitable el que se efectiia ante dos testigos, si de su
dicho se desprende con absoluta certeza, que efectivamente se dioa conocerala
otra parte, la voluntad de dar por terminado ¢l contrato.

El diferente plazo que el precepto establece para la anticipacion del aviso,
obedece a la distinta naturaleza del inmueble arrendado, segiin que se trate de un
predio urbano o de finca rastica. En el primer caso, el plazo de dos meses
anticipados parece razonable, en virtud de que el aprovechamiento del inmueble
arrendado se obtiene por el solo uso del mismo, en tanto que una finca ristica
generalmente rinde su utilidad por ciclos de una anualidad, que es el periodo
normal de aprovechamiento de la cosecha o de la cria de ganado. Sin perjuicio de
lo dispuesto en el a. 2448 C.

L.G.G.

ARTICULO 2479. Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior,
el arrendatario del predio urbano esta obligado a poner
cédulas y a mostrar el interior de la casa a los que preten-
dan verla. Respecto de los predios riisticos, se observara
lo dispuesto en los articulos 2456, 2457 y 2458.

Cédulas quiere decir avisos, que en este caso se fijan en la fachada del inmueble
que se ofrece en nuevo arrendamiento.

Esta disposicién se refiere soto al caso de inmucebles urbanos, porque el
articulo, en su parte final, hace el envio a los aa. 2456, 2457 y 2458 para ¢l caso de
los predios risticos.

Tratandose de fincas rusticas, la remision del precepto a los articulos queen él
se citan imponen al arrendador la obligacién de permitir al nuevo arrendatario
el acceso a la finca para efectuar las faenas de preparacion de la tierra para el
siguiente ciclo agricola y el uso de las tierras desocupadas y de los edificios
niecesarios y por el tiempo indispensable para esos mismos fines.

A su vez el arrendatario cuyo contrato estd en via de terminar, podra usar las
tierras y edificios por el tiempo también indispensable para el aprovechamiento
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de los frutos (recoleccion o cosecha y almacenamiento temporal) que quedaren
pendientes al término del arrendamiento. (Véase comentario a los preceptos
citados).

Debe hacerse notar que este derecho de ocupacion de la finca para efectuar la
cosecha pendiente, se refiere al terreno v no a los animales que forman el pie de
cria. Por lo que a éstos se refiere se aplica lo dispuesto en el a. 2476.

Barbecho es tla porcién de tierra que ya se encuentra arada y porlotantovaa
ser objeto de siembra.

1.G.G.y AEP.D.y N,

CAPITULO VIl

Del subarriendo

ARTICULO 2480. El arrendatario no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendador; si lo hiciere, respondera
solidariamente con el subarrendatario, de los dafios y
perjuicios.

El contrato de arrendamiento confiere al arrendatario el uso de la cosa arren-
dada y no su disposicion, por tanto no tiene facultades para realizar actos de
enajenacidon o transmision de la tenencia y uso de la cosa arrendada.

El subarrendamiento es un contrato celebrado por el arrendatario para
transferir a un tercero (subarrendatario) el uso de ta cosa arrendada. El arrenda-
tario no puede validamente celebrar el contrato de subarrendamiento, sin el
consentimiento expreso del arrendador.

Si el arrendador ha dado su consentimiento, tanto el arrendatario como el
subarrendatario, responden solidariamente de los daiios y perjuicios que su acto
ocasione al propietario de 1a cosa, es decir cada uno debera responder integra-
mente por dichos dafios y perjuicios y el arrendador podra ejercitar la accion
correspondiente contra cualquiera de ellos. Véase comentario al a. 1987,

A.EPD. yN.

ARTICULO 2481. Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autori-
zacién general concedida en el contrato, el arrendatario
serd responsable al arrendador, como si é] mismo conti-
nuara en el uso o goce de la cosa.
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Estamos aqui frente a dos contratos: uno principal entre el arrendador y el
arrendatario y otro accesorio entre &ste Gltimo y un tercero.

Se dice que ¢l primer contrato concluye ya que el arrendatario no es quien
tiene ] uso y poce de la cosa; quien ahora detenta y paga la contraprestaciénesel
subarrendatario. De esta manera no subsisten simultineamente los
dos contratos,

Sin embargo el legislador permite que por convenio expreso, el arrendatario
ceda el derecho de uso de la cosa arrendada, pero respondiendo ante el arrenda-
dor de todas y cada una de las obligaciones que contrajo al celebrar el contrato.

Para proteger al arrendador, el legislador deja subsistentes las obligaciones
entre aquél y el arrendatario, como usuario de la cosa dada en arrendamiento,
aunque haya transmitido el uso de ella a un tercero.

Responde del buen uso que el arrendatario haga de la cosa y del pago de los
dafios y perjuicios que se causen al arrendador por el uso indebido de ella.

[.G.G.

ARTICULO 2482 Si el arrendador aprueba expresamente el con-
trato especial del subarriendo, el subarrendatario queda
subrogado en todos los derechos y obligaciones del
arrendatario, a no ser que por convenio se acuerde
otra cosa.

Ellegislador se refiere, en este caso, a la celebraciéon de un contrato de subarren-
damiento previsto expresa y especificamente en el contrato de arrendamiento.

Se puede decir que en este caso el subarrendatawo es causahabiente del
arrendatario y por ello queda subrogado en todos los derechos y obligaciones
que écte tiene en el arrendamiento, en los mismos términos en que éste altimo
contratd conel arrendador, a menos que se pacte otra cosa coOmo seria un nuevo
precio de la renta.

Se discute en la doctrina el empleo del término subrogacién, figura que sélo
define una transmisioén de créditos por cambio de acreedor (véase a. 2058 del
CC), ral discusion lleva a afirmar que en el caso que cita este precepto existe una
cesion del contrato en donde se vinculan el subarrendataric y el arrendador,
ya que estamos frente a un contrato en el que se produce el cambio de uno de los
sujetos, de tal suerte que se extingue la primera obligacion entre arrendador y
arrendatario para hacer surgir una nueva entre aquél y un tercero: el
subarrendatario.

Desde nuestro punto de vista la cesidn de contrato es la figura que mejor
explica el sentido de la norma: el contrato en sus términos no varia, sigue siendo
el mismo precio de la renta, la misma casa, el mismo destino que se le da, el plazo
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también es el mismo; sdlo cambia uno de los sujetos para ser sustituido por otro
€n ese Mismo contrato.

Si ¢l arrendador aprueba expresamente el contrato de subarrendamiento en
realidad no deberia hablarse de subarrendamiento sino de cesién de contrato de
arrendamiento. *En &l (subarrendamiento) el arrendatario no se limita a ceder,
sino que se convierte en arrendador por lo que... ldgico es suponer que se halla
permitido también la cesion, acto en el cual, sélo hay un cambio de persona,
subsistiendo en todo lo demas las primitivas condiciones. Puede decirse por esto
que en la cesion, el cedente transmite todos sus derechos sobre la cosa arrendada
y cuantos puedan corresponderle contra el arrendador y el cesionario, en
cambio acepta expresamente todas las obligaciones que tenia el arrendatario
primitivo...”". Manresa y Navarro, José Ma., Comentarios al eédigo civil espafiol,
Madrid, Reus, 1969, t. X, vol. II, p. 88.

1.G.G.y AEP.D.y N.

CAPITULO IX

Del modo de terminar el arrendamiento

ARTICULO 2483. El arrendamiento puede terminar:

I.—Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato
o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la
cosa fue arrendada;

II.—Por convenio expreso;

11I.—Por nulidad;

IV.—Por rescision;

V.—Por confusion;

V1.—Por pérdida o destruccion total de la cosa arren-
dada, por caso fortuito o fuerza mayor;

VII.—Por expropiacién de la cosa arrendada hecha
por causa de utilidad pablica;

VIII.—Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento.

El catilogoe de causas por las que puede terminar el arrendamiento comprende
aquellos hechos anteriores, contemporaneos o posteriores a la celebracidn del
contrato que frustrarian o invalidarian el arrendamiento.

La primera causa es el cumplimiento del plazo, opera de pleno derecho y no
requiere deciaracién judicial para darlo por terminado. (Véase a. 2484). Sin
embargo, si el arrendatario continua sin oposicidn del arrendador en el uso y
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goce de la cosa arrendada, después del vencimiento del contrato, opera la ticita
reconduccion,

El plazo fijado por la ley opera precisamente en la prérroga legal del contrato
en los términos de los aa. 2448 C y 2485, el primero es hasta por dos afios y el
segundo por uno, al término de los cuales ¢l contrato se dari por terminado.

Sien el contrato adem4s de sefialar su duracién se especificd concretamente el
objeto del arrendamiento, una vez satisfecho éste, se da por terminado el contrato
sin necesidad de aviso o notificacién previa. Por ¢jemplo, si se arrendé maquina-
ria para la realizacién de una obra determinada, una vez concluida ésta, el
contrato de arrendamiento también se termina. El acuerdo de voluntades
¢s también una causa de terminacién (fr. 11).

La nulidad (fr. I1]) se refiere a la invalidez del contrato por causas anteriores a
su celebracidn como vicios del consentimiento, falta de forma exigida porlaley,
imposibilidad juridica del objeto (arrendamiento de tierras ejidales), etc.

La rescision (fr. [V} opera tanto por el incumplimiento de una de las abliga-
ciones contraidas por una de las partes a la celebracién del contrato o la
imposibilidad fisica del arrendador de dar cumplimiento a sus obligaciones
cuando por este motivo se priva al arrendatario del uso de 1a cosa por mas de dos
meses,

La confusién (fr. V) es una forma de extinguir las obligaciones por reunirse las
dos calidades, de acreedor y deudor, en una misma persona. Asi, siel arrendata-
rio adquiere por cualquier titulo la propiedad de la cosa arrendada, el arren-
damiento se da por concluido.

La pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada (fr. VI) es una circunstan-
cia distinta a la pérdida temporal del uso sefalada en el a. 2431. En este caso se
trata de la pérdida de la materia del contrato. Al perderse la cosa, el arrendatario
pierde su uso y goce, por tanto desaparece uno de los elementos esenciales del
contrato y éste debe darse por terminado.

La expropiacién por causa de utilidad publica (fr. VII) también termina el
contrato a diferencia de la transmisién de la propiedad por venta, donacién,
sucesién, etc. (Véanse los aa. 2409 y 2410).

La eviccion (fr. VIII) es causa de terminacién del contrato porque el tercero
que tiene mejor derecho recuperd a través de una sentencia judicial la cosa
arrendada, no tiene porqué respetar la transmision temporal de su uso y goce
(efecto de un contrato) por alguien que no estaba legitimado para hacerlo.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2484. Si el arrendamiento se¢ ha hecho por tiempo
determinado, concluye en el dia prefijado sin necesidad de
desahucio. Si no se ha sefialado tiempo, se observara lo
que disponen los articulos 2478 y 2479.
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Ya se hizo mencidn en el precepto anterior que cumplido el plazo por el que fue
hecho el arrendamiento éste concluye sin necesidad de aviso o acciones procesa-
les para ello. Este sefialamiento responde a la naturaleza del propio contrato y
a la temporalidad que de esa naturaleza se deriva.

Se entiende por tiempo determinado, no sélo el que ha de concluir en una
cierta fecha sefialada por las partes sino también cuando su duracién se sujeta
alarealizacion de un acontecimiento que se ha de realizar fatalmente aungue se
desconozca en qué momento tendra lugar.

Finalmente la ley puede sefialar un plazo maximo de duracién del contrato de
arrendamiento (véanse los aa. 436 y 573).

También se menciond ya que el arrendador debera requerir la entrega del bien
arrendado (véanse los comentarios a los aa. 2486 y 2487).

[.os arrendamientos a los que no se les sefiald plazo de vencimiento, son los
denominados “por tiempo indeterminado™ y existe disposicidon expresa para su
terminacion segan lo sefiala este mismo numeral.

A.EP.D.yN.

ARTICULO 2485. Vencido un contrato de arrendamiento, tendri
derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el
pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio
ese contrato. Podra el arrendador aumentar hasta un diez
por ciento de la renta anterior, siempre que demuestre que
los alquileres en la zona de que se trate, han sufrido una
alza después de que se celebrd el contrato de arren-
damiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar el
contrato de arrendamiento, los propietarios que quieran
habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha
vencido.

La prorroga es un derecho que tiene el arrendatario que esté al corriente del pago
de la renta y que debera ejercitar en su momento. Para cllo debe hacer la
solicitud correspondiente al arrendador y éste tendra derecho a aumentar hasta
en un diez por ciento la renta anterior.

Son varias las consideraciones que surgen de este dereche de prérroga:

a) La solicitud de la prérroga deberd hacerla el arrendatario antes de que
termine el plazo por el que se contratd, pues no puede haber prorroga sobre algo
que ya no existe;

b) El aumento de renta a que se hace referencia es totalmente inadecuado e
ineficaz por la depreciacién que ha sufrido nuestra moneda y el proceso infla-
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cionario que se vive, por ello en las prorrogas convencionales arrendador y
arrendatario suelen pactar un aumento superior. Ello noimplica que, en caso de
que ¢l arrendatario tenga que acudir a juicto para hacer valer su derecho, el
juzgador decrete la prorroga con un incremento superior, éste debera ceilirse ala
letra de este articulo en estos dos tipos de controversia;

¢) En virtud de la reforma del 7 de febrero de 1985, este numeral sdlo es
aplicable a las fincas risticas y a las urbanas que no estén destinadas a la
habitacién pues éstas tienen un régimen especial dentro del capitulo I'V de este
titulo;

d) Tampoco se aplica este precepto a los contratos que al 30 de diciembre de
1948 se encontraban en el supuesto del decreto que prorroga los contratos de arren-
damiento de las casas o locales que se citan, aparecido en el DO de esa fecha.

El articulo 12 de dicho decreto dispone que se prorrogan por ministerio de ley
todos lo contratos de arrendamiento de locales destinados a habitacion que
estuvieren ocupados por el inquilino y su familia; las ocupadas por trabajadores
a domicilio; las ocupadas por talleres y las destinadas a comercios o industrias,
exceplo cuando los contratos se refieran a locales destinados a la habitacién
cuyas rentas, a la fecha del decreto fueren superiores a los trescientos pesos, los
locales que el arrendador necesite para establecer en ellas una industria o
comercio propios o cuando estos locales estuvieren destinados a pulquerias,
cabarets, centros de vicio, etc. (a. 29 del decreto).

AEPD.yN.

ARTICULO 2486. Si después de terminado el arrendamiento y su
prorroga, si la hubo, continda el arrendatario sin oposi-
cion en el goce y uso del predio, y éste es riistico, se
entenderd renovado el contrato por otro afio.

En ¢l presupuesto establecido en ¢l a. 2453, es decir que ¢l arrendamiento de
predio rastico es con el fin de cultivar la tierra, este precepto establece la tacita
reconduccidén o renovacién del contrato por un afio mas, periodo suficiente
-—segun las costumbres en los pocos lugares en donde ain se cultiva la tierra en
el Distrito Federal— para una cosecha mais.

Por lo que respecta al pago de la renta, el legislador guarda silencio en este
precepto pero dadas las caracteristicas de la prérroga tacita, es de entenderse
que la renta sera la misma que se venia pagando.

Sin embargo podria aplicarse por analogia el a. 2485 que autoriza hasta un
10% de aumento en la renta o bien el 2448D, que fija ¢l 85% del incremento del
salario minimo en el afio cuando el contrato se renueva o prorroga.

.G.G.y A.EP.D.yN.
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ARTICULO 2487. En el caso del articulo anterior, si el predio fuere
urbano, el arrendamiento continuard por tiempo indefi-
nide, y el arrendatario debera pagar la renta que corres-
ponda al tiempo que exceda al del contrato, con arregloa
lo que pagaba.

Si la tacita reconduccion se refiere al contrato de arrendamiento de un predio
urbano, el legistador dispone 1a prorroga del contrato por tiempo indefinido,
porque ¢l objeto del arrendamiento en estos casos no estd sujeto a ciclos o
temporadas anuales determinables como ocurre en la explotacion de los predios
rusticos,

En el arrendamiento de predios urbanos, la prérroga serd por tiempo indefi-
nido y la renta ha de ser la misma que se venia pagando.

Enrealidad este precepto y el inmediato anterior estdn fuera de época, puesel
problema de las renovaciones o prérrogas de los contratos de arrendamiento se
presenta precisamente con motivo del precio de la renta, dado el proceso
inflacionario que vivimos actualmente.

La respuesta del legislador deberia ser, como ya lo expresamos anterior-
mente, en el establecimiento de un sistema de control de rentas eficaz y satisfac-
torio para ambas partes.

iSon de aplicacién al caso, los aa, 2485 o0 2448D? Vid comentario al articulo
anterior.

AEPD. yN.

ARTICULO 2488. Cuando haya prérroga en el contrato de arren-
damiento, vy en los casos de que hablan los dos articulos
anteriores, cesan las obligaciones otorgadas por un ter-
cero paralaseguridad del arrendamiento, salve convenio
en contrario.

Este precepto responde al principio segin el cual los contratos s6lo producen
efectos entre las partes que los celebran.

En el caso que nos ocupa se presupone la prorroga de un contrato, es de logica
consecuencia que la prorroga no obligue sino a quienes han manifestado expre-
sa o tacitamente su voluntad para dicha prérroga.

El tercero que otorgd una garantia en el contrato original no queda obligado
por €sa prorroga en la que no ha consentido, por lo tanto, como tercero ajeno a
ella, lo que convinieren los otorgantes no puede obligarlo, por lo que las garan-
tias otorgadas por €1 se extinguen.

AEPD.yN.
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ARTICULO 2489, El arrendador puede exigir la rescisién del

contrato;

I.—Por la falta de pago de la renta en los términos
prevenidos en los articulos 2452 y 2454;

[I.—Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto
en la fraccidon I11 del articulo 2425;

ITI.—Por el subarriendo de la cosa en contravencién a
lo dispuesto en el articulo 2480.

Las causas de rescision que puede invocar el arrendador se refieren a la falta de
cumplimiento de las obligaciones del arrendatario, es decir, falta del pago de la
renta, uso indebido de la casa y subarriendo sin consentimiento del arrendador.
Este precepto que no se incluyé en la reforma al régimen de arrendamiento de
1985 remite al a. 2452, que fue derogado.
Lafr. I delarticulo en comentario deberia remitir al a. 2448-E que se refiere al
pago de la renta cuando se trata de arrendamiento de predios urbanos.

Entodo caso las causas de rescision son el incumplimiento de cualesquiera de
las obligaciones contraidas en el contrato, segiin lo dispuesto en el a. 1949,

Doctrinalmente se cuestiona si las causas aqui ennumeradas son las Gnicas y
se responde que no, pues el incumplimiento de toda obligacion es causa de
resolucion del contrato y las obligaciones a cargo del arrendatario son mds de
estas tres. Sin embargo, se argumenta que no todo incumplimiento debe dar
origen a la resolucion del contrato sino sdlo aquél que sea realmente de impot-
tancia frente a los intereses de la otra parte quedando la evaluacion de dicha
importancia a criterio del juzgador.

A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2490. En los casos del articulo 2445, el arrendatario
podra rescindir el contrato cuando la pérdida del uso
fuere total, y aun cuando fuere parcial, si la reparacion
durare mas de dos meses.

Se ha venido haciendo mencidn a lo largo de éste titulo que la transmision del
uso de la cosa dada en arrendamiento es la contraprestacidon a cargo
del arrendador; asi si el arrendatario pierde el uso de la cosa arrendada por
reparaciones que deban hacerse en ella y éstas duran mais de dos meses, el
contrato lermina, sin responsabilidad para las partes en el caso de que esas
reparaciones no provengan de vicios de construccidon (responsabilidad del
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propietario) o de dafios causados por culpa del arrendatario (responsabilidad
de éste tltimo). El legislador Unicamente reitera lo dispuesto en el a. 2445,

[.G.G.

ARTICULO 2491. Si el arrendatario no hiciere uso del derecho gue
para rescindir el contrato le concede el articulo anterior,
hecha la reparacion, continuara en el uso de la cosa,
pagando la misma renta hasta que termine el plazo del
arrendamiento.

Si no se rescinde €l contrato el arrendatario tiene derecho a que se hagan las
reducciones en la renta a que se refiere el a. 2445 y una vez que terminen
las reparaciones continuard, como antes de ellas,en el usode la cosa y pagardla
renta que se estipuld en el contrato ailn vigente.

A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2492. Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al
subarriendo que con derecho pretenda hacer al (sic)
arrendatario, podra éste pedir la rescisién del contrato.

Aparentemente este precepto es contrario a lo estipulado en el a. 2480, sin

embargo, el legistador dispone en este precepto una sancidén en contra del
arrendador gue se niega a respetar 1o convenido en el contrato de arrendamiento,
en ¢l que el arrendatario adquiri6 el derecho de subarrendar el bien arrendado.

1.G.G.

ARTICULO 2493. Si el usufructuario no manifest6 su calidad de tal
al hacer el arrendamiento, y por haberse consolidado
la propiedad con el usufructo, exige el propietario la
desocupacion de la finca, tiene €l arrendatario derecho
para demandar al arrendador la indemnizacién de dafios
y perjuicios.

La doctrina sefiala como causa de terminacién del contrato de arrendamientola

caducidad del usufructo cuando por extincion de éste, la propiedad se consolida

en una persona distinta de usufructuario-arrendador.
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El usufructuario que ocultd su caracter al celebrar el contrato, incurre frente
al arrendatario en la obligacion de pagar a éste los dafios y perjuicios.

A.EPD.yN.

ARTICULO 2494. En el caso del articulo anterior se observara lo
que dispone el articulo 2486, si el predio fuere ristico, y si
fuere urbano, lo que previene el articulo 2487.

Una vez consolidada la propiedad, si el propietaric no se opone al arrenda-
miento y el arrendatario continfa en el uso y goce del predio se entende-
rd prorrogado el contrato por un afio si el predio fuere ristico e indefinidamente
si fuere urbano.

Encontramos una tacita reconduccidn pero con una caracteristica propia de
la causahabiencia: la no oposicién del propietario lo hace causahabiente de los
derechos y obligaciones contraidas por el usufructuario en el arrendamiento dei
predio.

A.E.P.D.yN.

ARTICULO 2495, Si el predio dado en arrendamiento fuere enaje-
nado judicialmente, el contrato de arrendamiento subsis-
tird, a menos que aparezca que se celebré dentro de los
sesenta dias anteriores al secuestro de la finca, en cuyo
caso €l arrendamiento podra darse por concluido.

La transmision de la propiedad no es causa de terminacién del contrato de
arrendamiento; en esos casos el nuevo propietario adquiere los derechos y
obligaciones derivados del arrendamiento del predio. Se trata de una obligacion
que se transmite con el predio vendido (obligatio scriptae in rem). El comprador
adquiere la cosa en la situacién juridica en que se encuentra al celebrar el
contrato de compraventa.

Sin embargo, cuando la enajenacion es judicial este precepto establece una
excepcion a la regla enunciada en el parrafo anterior; si el contrato de arrenda-
miento se celebré dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro, el contrato
de arrendamiento podra darse por concluido.

1.G.G.
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ARTICULO 2496. En los casos de expropiacidon y de ejecucion

judicial, se observara lo dispuesto en los articulos 2456,
2457 y 2458.

En esie precepto el legislador dispone que en los casos de expropiacién adminis-
trativa o de remate judicial del predio arrendado, se aplicaran las mismas reglas
que rigen tratandose de la terminacion por cualquiera otra causa del predio
arrendado, si éste es rastico, reglas que se encuentran establecidas en los articu-
los que cita el precepto y a cuya lectura y comentarios nosotros nos remitimos.

[.G.G.

TITULO SEPTIMO
Del comodato

ARTICULO 2497, El comodato es un contrato por el cual uno de los
contratantes se obliga a conceder gratuitamente el uso de
una cosa no fungible, y el otro contrae la obligacion
de restituirla individualmente.

Conforme a esta definicion el comodato es un contrate gratuito, consensual,
bilateral y traslativo de uso de una cosa no fungible,

Es un contrato gratuito porgue no hay provechos v gravamenes reciprocos;
exclusivamente el comodante sufre los gravamenes y el comodatario percibe los
beneficios. La gratuidad es esencial: el comodato no admite ninguna retribu-
cién; es absolutamente incompatible con el aspecto oneroso de la relacidn
obligatoria . Si se tiene que pagar algin emolumento por el uso no hay como-
dato.

Es un contrato consensual por oposicion a real, ya que no requiere de la
entrega de la cosa para su perfeccionamiento. La enirega de la cosa constituye
1a obligacion principal del comodante después de quedar perfecto por el consen-
timiento del contrato. En este punto, el codigo se separa de la tradicién romana,
francesa, espafiola y del sistema de nuestros codigos civiles de 1870 y 1884 que
caracterizan al comodato como contrato real, para seguir al Codigo suizo de lay
obligaciones (a. 305) que lo regula como consensual,

Es un contrato bilateral, porque de él derivan derechos y obligaciones para
ambas partes contratantes; el comodante se obliga a conceder el uso de una cosa
no fungible y el comodatario contrae la obligacion de restituirla individualmente.

Esun contrato traslativo de uso, no transfiere ni el dominio ni el goce del bien;
el comodatario sélo recibe la cosa para usarla, con la obligacién de devolverla
oportunamente. De aqui se sigue que puedan darse en comodato no sblo bienes
propios, sino también cosas de las que se tiene sélo el uso, si ese uso es
transferible. Asi, p.e.. el usufructuario que tiene el uso y goce de un bien ajeno,
puede darlo en comodato, porque su poder juridico te permite transferir el uso
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