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INTRODUCCIÓN 



Importancia económica pues:  a) Permite que una persona aproveche el uso o disfrute de un bien cuando no  puede o desea adquirir el derecho de propiedad sobre el mismo.  b) Constituye un medio idóneo para la explotación económica de los bienes sin  la necesidad de aplicarles trabajo.    II. ANTECEDENTES HISTÓRICOS    A) Derecho romano  El  arrendamiento  (locatioconductio)  tenía  tres  subespecies,  una  de  ellas  era  el  arrendamiento  de  cosa  (locatioconductio  rei),  antecedente  del  arrendamiento  actual. En virtud  de éste, el arrendador – locutor – concedía el uso o disfrute de una  cosa no consumible a cambio de una contraprestación en dinero que el arrendatario  –  conductor  –  se  obligaba  a  pagarle.  No  generaba  derechos  reales,  pero  se  podía  exigir responsabilidad derivada del derecho de crédito.   Dos supuestos de duración del contrato:  a) Si había término y llegaba éste surgía la relocatio tacita.  b) Si  el  contrato  era  por  tiempo  indeterminado,  podía  terminar  en  cualquier  momento por voluntad de alguna de las partes.    B) Código Napoleón  Lo definió como “contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer que la otra  disfrute de una cosa por cierto tiempo y mediante un cierto precio que ésta se obliga  a  pagarle”.  Distinguó  entre  alquiler  el  arrendamiento  de  casas  o  muebles,  arrendamiento el de las haciendas de campo y aparcería respecto de animales.  C) Código Civil de 1884  Reguló el arrendamiento exclusivamente como medio para ceder a título oneroso el  uso  o  goce  de  un  bien.  Arrendamiento  si  recaía  sobre  inmuebles  y  alquiler  sobre  muebles.  D) Exposición de motivos del Código Civil de 1928 



Se  menciona  que  se  modificó  profundamente,  haciendo  desparecer  todos  aquellos  irritantes privilegios a favor del propietario. Se dispuso que el uso o goce de la cosa  arrendada debía ser temporal.  III.



CONCEPTO LEGAL 



“Art.  2398.‐  El  arrendamiento  es  un  contrato  mediante  el  cual  las  partes  contratantes se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de  una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto…”  •



•



Conceder: en el C. Napoleón la obligación principal era “hacer” en el de 1884  “ceder”, en el vigente “conceder”. No hay disposición que atribuya significado  a ésta palabra. La TGO le da el tratamiento de una obligación de dar (2011, fr.  II) aunque también abarca conductas de hacer y no hacer.    Uso o goce 



El uso es la facultad de servirse de un bien conforme a su naturaleza. El goce es el  derecho  a  percibir  los  frutos  que  un  bien  genera.  El  goce  presupone  el  uso,  por  mayoría de razón.  •



Temporal 



En Roma no tenía limitación. En el Código Napoleón lo sujetó a “cierto tiempo” y un  decreto lo fijó en 99 años.   Nuestro  Código  sólo  limita  el  máximo  de  la  duración  a  inmuebles  destinados  al  comercio  o  industria  en  20  años  (2398).  En  el  caso  de  los  inmuebles  destinado  a  casa habitación la duración mínima es de 1 año (2398).  Debate sobre ineficacia por celebrar por más de 20 años:   a) Totalmente ineficaz por ir contra norma de orden público.  b) Parcialmente ineficaz, aplicando el principio de conservación de los contratos  (1853).  c) Total o parcial, dependiendo el caso concreto; si el motivo determinante de la  voluntad era celebrarlo por un tiempo mayor será nulo todo.    • Precio cierto  2399. La renta o precio de arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o  en cualquiera otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y determinada.  IV. ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ  a) Objeto  Objeto doble: uso o goce de un bien y un precio cierto.  •



Uso o goce de un bien 



En Roma sólo los bienes no consumibles eran objeto de arrendamiento, ya que de lo  contrario se estaría disponiendo del bien. Llegó a admitirse lo anterior siempre que  las  partes  pactaran  un  uso  distinto  al  ordinario  que  no  trajera  consigo  el  agotamiento de la sustancia.  El  Código  Napoleón  dispuso  que  se  podían  arrendar  todos  los  bienes  muebles  e  inmuebles.  El Código de 1884 no estableció restricción al respecto.  El Código actual determina que son susceptibles de arrendamiento todos los bienes  que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohíbe arrendar y  los  derechos  estrictamente  personales  (2400).  Los  autores  opinan  que  los  bienes  consumibles  también  son  objeto  siempre  y  cuando  se  convenga  en  darles  un  uso  distinto al ordinario que no agote su sustancia al utilizarse por primera vez.  Debate respecto al arrendamiento de derecho de crédito:  a) Sí son objeto de éste porque la TGB los considera bienes (754).   b) No pueden ser objeto de arrendamiento porque al utilizar la palabra cosa la  ley  se  refiere  a  bien  corpóreo  y,  además,  cuando  la  ley  autoriza  que  los  derechos de crédito sean objeto de contrato así lo dispuso.  La correcta es la primera.  Si  el  contrato  faculta  a  hacer  suyos  los  productos  que  genere  el  bien:  habrá  arrendamiento  si  el  precio  se  fija  por  unidad  de  tiempo,  y  será  compraventa  si  el  precio se fija por unidad de frutos o productos (y deberá fijarse en dinero).  •



Precio cierto    o Dinero 



Vid Compraventa. El monto debe ser determinado o determinable.  o Otra cosa equivalente, cierta y determinada  Las cualidades del dinero son: (1) corporeidad y (2) fungibilidad. Esto hace que los  bienes que tengan estas características pueden ser la contraprestación que se paga  al  arrendador.  Si  fuere  un  servicio  o  bienes  que  no  tienen  las  características  indicadas el contrato sería innominado.   Además debe ser cierto, es decir, que se conozca como indubitable; y determinado,  es  decir,  que  los  límites  hayan  sido  fijados  (lo  que  implica  que  debe  ser  precuantificado). Por lo último, si se pacta en bienes distintos al dinero y no están  previamente determinados, el contrato será innominado.  b) Legitimación   



•



Arrendador 



Se  encuentran  legitimados  de  manera  ordinaria  el  propietario  (830)  y  el  usufructuario  (1002).  El  copropietario  puede  arrendar  su  parte  alícuota  sin  necesidad de que los demás consientan (950). No puede arrendar el copropietario  de cosa indivisa sin consentimiento de los demás copropietarios (2403).  Se  encuentran  legitimados  extraordinariamente:  el  que  tiene  esa  facultad  por  mandato  del  propietario  o  usufructuario  o  por  disposición  de  la  ley  (2401).  En  el  último supuesto se encuentran: quienes ejercen la patria potestad sobre los bienes  del  menor  (4361),  quienes  ejercen  la  tutela  sobre  los  bienes  del  pupilo  (5732),  el  albacea respecto de los bienes que integran la masa hereditaria (17213), el juez en  ejecución  del  contrato  de  promesa  (517  CPCDF)  de  arrendamiento  y  el  administrador de fincas urbanas que sean objeto de secuestro.  •



Arrendatario 



Basta no ubicarse en supuesto de prohibición establecido en la ley.   Los  tutores,  sus  ascendientes,  cónyuge,  hijos  o  hermanos  por  consanguinidad  o  afinidad no pueden ser arrendatarios d los bienes del pupilo (569). Se prohíbe a los  magistrados,  jueces  o  empleados  públicos  tomar  en  arrendamiento  los  bienes  que  deban  arrendarse  en  los  negocios  en  que  intervengan  (2404).  No  pueden  ser  arrendatarios  de  establecimientos  públicos  las  personas  a  quienes  se  encuentre  encargada su administración (2405).  2446.  Si  la  misma  cosa  se  ha  dado  en  arrendamiento  separadamente  a  dos  o  más  personas y por el mismo tiempo, prevalece el arrendamiento de quien se encuentre  en  posesión,  de  lo  contrario  el  primero  en  fecha.  El  arrendatario  afectado  será  indemnizado  por  no  menos  de  3  meses  del  monto  de  la  renta  acordada.  Si  el  arrendamiento debe ser inscrito prevalece el primero inscrito.  c) Forma  Debe otorgarse por escrito (2406). La falta de formalidad se imputa al arrendador y  da  derecho  al  arrendatario  a  que  demande  daños  y  perjuicios  causados  (2406).  El  arrendador  sería  responsable  aún  cuando  el  arrendatario  se  rehúse  a  firmar  el  contrato.  Como requisito de oponibilidad, se deben inscribir en el RPP los arrendamientos de  inmuebles por más de 6 años y aquellos con rentas anticipadas por más de 3 años  (3042, fr. III).                                                            1 No pueden celebrarlos por más de cinco años, ni percibir rentas anticipadas por más de dos. 



2  No  puede  dar  en  arrendamiento  por  más  de  cinco  años  y  solo  por  causa  de  necesidad  o  utilidad, 



previo consentimiento del curador.  3 Hasta por un año. Si es por más tiempo requiere consentimiento herederos y legatarios. 



Artículo 3007. Los documentos que conforme a este Código sean registrables y no  se registren, no producirán efectos en perjuicio de tercero.  Artículo 2409.  Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier  motivo  se  transmitiere  la  propiedad  del  inmueble  arrendado,  atendiendo  a  lo  dispuesto  en  el  artículo  2448‐J,  el  arrendamiento  subsistirá  en  los  términos  del  contrato. Respecto al pago de las rentas el arrendatario tendrá obligación de pagar  al  nuevo  propietario  la  totalidad  de  las  rentas  adeudadas  y  las  que  se  causen,  de  conformidad  a  lo  establecido  en  el  contrato.  A  su  vez  el  arrendador  tiene  la  obligación  de  notificar  de  manera  fehaciente  al  arrendatario  de  inmediato  que  le  han  otorgado  el  correspondiente  título  de  propiedad,  para  estar  en  aptitud  de  reclamar el pago de rentas, aún cuando el arrendatario manifieste haber pagado por  adelantado  al  propietario  anterior,  a  no  ser  que  el  adelanto  de  rentas  aparezca  expresamente  estipulado  en  el  contrato,  o  lo  acredite  con  los  recibos  de  pago  correspondientes. 



El adquirente se convierte en cesionario del contrato de arrendamiento vigente.  V.



OBLIGACIONES DE LAS PARTES    A) Obligaciones del arrendador    1. Conceder el uso o goce de un bien  Es una obligación conjuntiva de dar, hacer y no hacer.  a) Conducta  de  dar  –  Transmitir  el  uso  o  goce,  entregar  el  bien  materia  del  arrendamiento.  Artículo 2412. El arrendador está 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 convenido expreso, para aquél a que por su  misma  naturaleza  estuviere  destinada;  así  como  en  condiciones  que  ofrezcan  al  arrendatario la higiene y seguridad del inmueble; 



Este artículo es igualmente aplicable al arrendamiento sobre inmuebles aunque se  refieera  a  “la  finca”.  La  necesidad  de  entregar  los  accesorios  ya  la  prevé  la  TGO  (2013).  La  entrega  se  hará  en  el  timepo  convenido,  a  falta  cuando  el  arrendador  fuere  requerido por el arrendatario (2413). Es regla especial a la TGO (2080).  b) Conducta de hacer – Conservar el bien y garantizar el uso o goce pacífico    • Conservar el bien  Artículo 2412. El arrendador está obligado, aunque no haya pacto expreso:  II. A conservar la cosa arrendada en buen estado, salvo el deterioro normal del uso que  sufra el inmueble durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones 



necesarias; así como, las obras de mantenimiento para la conservación, funcionalidad y  seguridad del inmueble; 



‐ ‐



‐



Reparaciones mayores: por cuenta del arrendador ante peligro inminente de  que  el  bien  perezca.  Son  las  única  que  autorizan  la  obstaculización  del  bien  arrendado (2412, fr. III)  Reparaciones de conservación: arrendador, para corregir el desgaste natural  por  el  uso  de  los  bienes  arrendados  y  habrán  de  practicarse  únicamente  cuando  el  deterioro  menoscabe  la  utilización  o  aprovechamiento  del  bien  materia del contrato.  Reparaciones  menores:  por  cuenta  del  arrendatario,  para  arreglar  los  deterioros de poca importancia (2444). 



El arrendatario es quien está obligado a poner en conocimiento odel arrendador la  necesidad de reparaciones, bajo pena de indemnizar (2415).  Si el arrendador no hace las reparaciones entonces el arrendatario puede optar por  rescindir  el  contrato  o  ocurrir  al  juez  a  que  resuelva.  El  arrendador  deberá  indemnizar (2416). En realidad siempre deberá acudir al juez. El juez decidirá sobre  el  pago  de  daños  y  perjuicios  que  se  causen  por  falta  de  oportunidad  en  las  reparaciones  (2417).  En  realidad  estos  artículos  no  hacen  sino  reiterar  la  TGO  (1949).  El arrendador tendrá dos meses para hacer las reparaciones ya que de lo contrario  el arrendatario tendrá derecho a no pagar el precio o a pedir reducción o rescisión  del contrato (2445).  •



Garantía el uso o goce pacífico (2412, fr. IV). 



No  implica  otorgar  una  garantía.  Lo  que  implica  es  defender  al  arrendatario  por  actos de terceros alegando vías de derecho, no comprende vías de hecho, en los que  el arrendatario sólo tiene acción contra los autores de los hechos (2418).  El  arrendatario  tiene  obligación  de  notificar  al  arrendador  de  toda  usurpación  o  novedad  daños  que  otro  haya  hecho  o  prepare,  so  pena  de  indemnizar;  el  arrendatario puede seguir defendiendo, como poseedor, la cosa arrendada (2419).  2420. Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada,  puede el arrendatario exigir una disminución en la renta o la rescisión del contrato y  el pago de daños y perjuicios.4  Cuando la privación es total no se causará renta mientras dure el impedimento, y si  éste dura más de dos meses se podrá pedir la rescisión del contrato (2431), y si el  arrendador procedió con mala fe responderá de los daños y perjuicios (2434).                                                           4  La  rescisión  referida  es  en  realidad  una  resiliación,  ya  que  las  obligaciones  de  tracto  sucesivo  no 



pueden rescindirse debido a la imposibilidad de restituir la parte ya cumplida, por lo que únicamente  pueden extinguirse sus efectos para el futuro. 



Las consecuencias por la privación por causa de evicción son:  i) ii) iii)



suspensión  de  la  obligación  del  arrendatario  de  pagar  la  renta:  en  realidad termina por completo, no podrá reestablecerse.  posibilidad  de  demandar  la  rescisión  si  la  privación  dura  más  de  dos  meses  pago  de  una  indemnización  al  arrendatario  por  daños  y  perjuicios  si  el  arrendador  procedió  de  mala  fe:  ya  los  comprende  la  TGO,  independientemente a la buena o mala fe.  



Lo adecuado sería sujetarlo a prestar el equivalente al saneamiento para el caso de  evicción.  c) Conducta de no hacer – no estorbar el uso o goce del bien arrendado, salvo  reparaciones urgentes e indispensables (2412, fr. III)  El arrendador no puede mudar la cosa arrendada ni intervenir salvo en el supuesto  antes mencionado (2414).  2. Responder por los vicios ocultos y desperfectos5 anteriores al arrendamiento  (2412, fr. V)  Aunque  no  los  hubiese  conocido  o  hubiesen  sobrevenido  en  el  curso  del  arrendamiento,  sin  culpa  del  arrendatario.  Éste  puede  pedir  la  disminución  de  la  renta  o  rescisión  del  contrato,  salvo  que  se  pruebe  que  tuvo  conocimiento  de  esto  antes de la celebración (2421).  En  lo  referente  a  los  vicios  hay  regla  especial  a  la  TGO  pues  habrá  indemnización  independientemente de la buena o mala fe (2145).  3. Devolución de saldos  Al  terminar  el  arrendamiento  los  saldos  a  favor  del  arrendatario  se  devolverán  inmediatamente, salvo que se tenga derecho a ejercitar contra aquél; en éste caso lo  depositará judicialmente (2422). No es necesario que se diga pues se pueden exigir  mediante  la  actio  in  rem  verso  de  la  TGO.  No  se  indica  si  la  acción  puede  ser  por  actos que no tengan como fuente el mismo contrato.  4. Pago de las mejoras hechas  Reparación es la ejecución de un hecho necesario para que un bien pueda continuar  siendo utilizado; mejora es cualquier circunstancia que aumenta el valor del bien.  Artículo  2423.  Corresponde  al  arrendador  pagar  las  mejoras  hechas  por  el  arrendatario: 



                                                         5 Doctrinalmente los vicios son anteriores y los desperfectos posteriores a la transimisión del 



derecho sobre el bien. 



I. Si en el contrato, o posteriormente, por escrito, lo autorizó para hacerlas y se obligó a  pagarlas;  II. Cuando se trata de mejoras útiles o urgentes por causa de fuerza mayor, o bien por  esta circunstancia y por culpa del arrendador se rescindiese el contrato; y  III.  Cuando  el  contrato  fuere  por  tiempo  indeterminado,  si  el  arrendador  autorizó  al  arrendatario  para  que  hiciera  mejoras  y  antes  de  que  transcurra  el  tiempo  necesario  para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de los gastos que  hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento. 



En el caso de la fracción II se trata de gastos útiles o necesarios que estaría obligado  a  pagar  conforme  a  la  gestión  de  negocios.  En  el  caso  de  la  fracción  III  el  pago  quedaría  comprendido  en  la  indemnización  por  incumplimiento  del  contrato.  En  estos supuestos se pagarán las mejoras aun cuando se haya pactado que quedasen a  beneficio de la cosa arrendada (2424).  5. Respetar el derecho de preferencia del arrendatario  Obligación de preferir al arrendatario para la adquisición del bien arrendado o para  la  celebración  de  un nuevo arrendamiento, siempre y cuando haya durado más de  tres  años  y  esté  al  corriente  de  las  rentas  (2447).  Para  el  caso  de  la  adquisición  remite al 2448 J.  Derecho de preferencia del arrendamiento  Lo tienen todos los arrendatarios no sólo los de casa‐habitación pues se encuentra  en el 2447 dentro del capítulo “De los derechos y obligaciones del arrendatario”.  Requisitos:  1. Si el arrendamiento ha durado más de tres años.  2. Si  el  arrendatario  está  al  corriente  en  el  pago  de  las  rentas:  no  distingue  si  puede  o  no  ponerse al  corriente, pero parece ser que sí. Dudas  acerca de si  hay tres arrendamientos de un año; hay que ver si entre esos arrendamientos  se  devolvía  el  bien  o  no,  o  si  hubo  modificaciones  trascendentes  a  las  obligaciones.  Derechos:  1. A que se le prefiera en igualdad de condiciones frente a otro interesado en un  nuevo arrendamiento del inmueble.  2. De preferencia si el propietario quiere vender el inmueble. Remite al 2448‐J.  Regula al género a partir de una especie.  2448‐J.   Requisitos: 



1. Estar  al  corriente  de  los  pagos  (toma  relevancia  el  tema  de  los  recibos  nos  expedidos por más de tres meses). No reitera lo de los tres años.  Procedimiento de notificación:  1. Que el aviso se haga de manera fehaciente (mediante fedatario).  2. Voluntad de vender (sic, enajenar) el inmueble indicando el precio, términos,  condiciones y modalidades de la compraventa.  3. El arrendatario dispone de 30 días para dar aviso por escrito (no tiene que  ser fehaciente, trato favorable al arrendatario) al arrendador de su voluntad  de ejercer el derecho de preferencia.  a. Si  cambia  cualquier  término  de  la  oferta  deberá  dar  nuevo  aviso  y  reinicia plazo de 30 días. Si cambia precio menos 10% no avisa.  4. Exhibiendo6  las  cantidades  exigibles  al  momento  de  la  aceptación  de  la  oferta, conforme a las condiciones señaladas en ésta.   2448‐J.  Sanción  por  no  respetar  el  derecho  de  preferencia  (prescripción  a  los  60  días de tener conocimiento, objetivamente sería al inscribirse el RPP).  1. Acción  de  indemnización  no  menor  al  50%  de  las  rentas  pagadas  en  los  últimos 12 meses.  2. Acción de retracto   3. Acción nulidad.  Las  últimas  dos  son  acciones  contradictorias,  confirmado  por  un  criterio  jurisprudencial. La acción de retracto tiene por objeto facultar a su titular a ocupar  la  posición  que  otra  persona  guarda  en  una  situación  jurídica  existente  y  válida,  mientras  que  la  acción  de  nulidad  priva  de  efectos  un  acto  jurídico  mediante  la  declaración  del  órgano  jurisdiccional.  En  la  práctica  prevalece  la  acción  de  retrato  sobre la de nulidad.  En  realidad  lo  único  que  procedería  por  violar  un  derecho  preferencial,  característico  de  la  titularidad  de  un  derecho  de  crédito,  es  el  resarcimiento  de  daños y perjuicios.  2448‐J‐Responsabilidad  del  notario  que  formalicen  compraventas  en  violación  al  derecho de preferencia sólo si conocían tal situación.  2448–K. Coexistencia de arrendatarios que ejercitan el derecho e preferencia, será  preferido:  a) Se estará a lo convenido o …  b) El de mayor antigüedad  c) El que primero exhiba la cantidad exigible.                                                           6 Exhibir puede entenderse como mostrar (FR) o como pago (PG, con fundamento en el Art. 1915). 



Si el arrendatario no da aviso a los 30 días de su voluntad de ejercitar el derecho de  preferencia,  exhibiendo  las  cantidades  exigibles  al  momento  de  la  aceptación,  precluirá su derecho (2448‐J, fr. VI).    B) Obligaciones del arrendatario    1. Pagar la renta en forma y tiempo convenido (2425)    • Nacimiento y extinción de la obligaciónn  Deberá  comenzarse  a  pagar  en  el  tiempo  fijado  por  las  partes,  a  falta  de  acuerdo  desde el día en que reciba la cosa, aun cuando el contrato se hubiese celebrado con  anterioridad (2426).  Está  obligado  a  pagar  la  renta  que  se  venza  hasta  el  día  que  entregue  la  cos  arrendada  (2429).    Si  el  arrendador  accede  a  recibir  el  bien  pierde  el  derecho  a  exigir el pago de las rentas no vencidas.  •



Lugar de pago 



En el convenido, y a falta en la casa habitación o despacho del arrendatario (2427).  Reitera TGO (2082).  •



Suspensión de pago 



Por  privación  total  del  uso  del  bien  arrendado  por  caso  fortuito  o  fuerza  mayor  (2431). Es regla especial a la TGO por imponer obligación al arrendador aun cuando  no le es imputable (2024), es decir, el riesgo es del deudor de la prestación.  Si  sólo  es  parcial  podrá  pedir  la  reducción  parcial,  a  juicio  de  peritos,  salvo  que  opten por rescisión en caso de que dure más de dos meses (2432). Lo dispuesto en  los dos artículos anteriores no es renunciable (2433).  Por privación total  o parcial del uso por causa de reparaciones, tiene derecho a no  pagar el precio del arrendamiento o a exigir la reducción o rescisión si dura más de  dos meses (2445).  •



Supuesto especial de incumplimiento 



Si  el  arrendatario  debiere  pagar  con  frutos  y  no  lo  hace  en  el  tiempo  debido,  está  obligado  a  pagar  el  mayor  precio  que  tuvieren  los  frutos  dentro  del  tiempo  convenido hasta que se subsane el incumplimiento (2430).  2. Conservar el bien arrendado    a) Responder de los deterioros por su culpa o negligencia, la de sus familiares,  sirvientes o subarrendatarios (2425, fr. II). Responde del incendio, salvo caso 



b) c) d) e) 3.



fortuito o fuerza mayor (2435). No responde si se comunicó de otra parte, si  tomó  las  precauciones  necesarias  (2436).  Si  fueren  varios  arrendatarios  responden proporcionalmente, incluido el arrendador que ocupare una parte  del  bien  arrendado.  No  responden  quienes  acrediten  que  comenzó  en  lugar  distinto de la parte que ocupaban o fue provocado dolosamente por uno de  ellos (2437 y 2438).  Servirse  del  bien  conforme  al  uso  natural  o  convenido  (2425,  fr.  III).  De  lo  contrario el arrendador podrá demandar la rescisión.  No varar la forma del bien arrendado, sin consentimiento del arrendador; si  lo hace debe reestablecerla, respondiendo de daños y perjuicios (2441).  Realizar reparaciones menores (2444)  Poner  en  conocimiento  del  arrendador  la  necesidad  de  reparaciones  y  los  ataque que terceros inflijan o pretendan infligir sobre el bien arrendado.    Contratar un seguro 



Únicamente si versa sobre inmuebles en los que vayan a establecerse una industria  peligrosa, en un términos no mayor a dos meses desde la fecha del contrato, so pena  de rescisión (2440).  4. Devolución de saldos  Lo  dispuesto  en  el  2422  regirá  respecto  del  arrendatario  (2428):  devolución  inmediata o depósito judicial.  5. Devolver el bien arrendado en el estado en que fue recibido  El legislador no expresó ésta obligación y sólo el estado en que debe devolverse el  bien.   Artículo 2442. Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripción de las  partes de que se compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como la  recibió, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por  causa inevitable.  Artículo  2443.  La  ley  presume  que  el  arrendatario  que  admitió  la  cosa  arrendada  sin  la  descripción  expresada  o  en  el  artículo  anterior,  la  recibió  en  buen  estado,  salvo la prueba en contrario. 



VI.



MODALIDADES DEL ARRENDAMIENTO 



En  el  Código  Napoleón  había  tres  especies:  el  alquiler  (casas  y  muebles),  el  arrendamiento (haciendas de campo) y la aparcería (ganado).  En  el  Código  vigente  existe  el  arrendamiento  de  fincas  urbanas  destinadas  a  la  habitación, el de fincas rústicas y el de bienes muebles.  A) Arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación   



1. Concepto de finca  Finca: propiedad inmuebles, rústica o urbana. Rústico: lo perteneciente o relativo al  campo;  lo  que  está  destinado  a  las  actividades  del  campo.  Urbano:  lo  que  no  está  destinado  a  actividades  del  campo,  independientemente  de  que  se  ubique  en  el  campo o ciudad.  2. Evolución de la regulación del contrato  Ha  tenido  una  evolución  pendular:  en  ocasiones  es  orienta  hacia  protección  del  arrendador y en otras hacia el arrendatario. 1928: neutral; 1942‐7: congelación de  rentas,  prórroga  por  ministerio  de  ley;  1985:  capítulo  de  fincas  urbanas  casa‐ habitación de orden público; 1992‐3: abroga congelación de rentas y relaja rigidez  de disposiciones orden público; 2003: arrendatario.  3. Normas de orden público e interés social  Todas las disposiciones aparentemente son de orden público e interés social (2448).  Contradictoriamente  los  pactos  en  contrario  no  son  nulos  absolutos  sino  se  tienen  por no puestos (2448).  4. Reglas especiales al concepto legal  La duración mínima es de un año forzoso para las partes y es prorrogable a voluntad  del arrendatario, hasta por un año más siempre que se encuentre al corriente en el  pago  de  las  rentas,  salvo  convenio  en  contrario  en  cuanto  a  la  prórroga  (2448‐C).  Esto  implica  que  las  partes  no  pueden  dar  por  terminado  el  contrato  antes,  pues  dicho convenio no surtiría efectos.  5. Reglas especiales a los elementos esenciales  No  deberá  darse  en  arrendamiento  una  localidad  sin  condiciones  de  higiene  y  salubridad  necesarias  para  la  habitabilidad.  En  caso  contrario  se  aplicarán  al  arrendador  las  sanciones  procedentes  (2448‐A).  Esto  reitera  la  regla  del  arrendamiento general e implica reglas administrativas.  La  renta  deberá  estipularse  en  moneda  nacional  (2448‐D),  sólo  podrá  aumentarse  anualmente. Si la renta mensual no excede 150 SMGVDF el incremento no podrá ser  mayor  al  10%.  La  renta  debe  pagarse  puntualmente,  en  el  tiempo  convenido,  y  a  falta de convenio por meses vencidos (2448‐E).  El  arrendador  está  obligado  a  entregar  un  recibo  por  cada  mensualidad  que  el  arrendatario  pague;  a  falta  de  entrega  de  recibos  por  más  de  tres  meses,  se  entenderá  que  el  pago  ha  sido  efectuado,  salvo  que  el  arrendador  haya  hecho  el  requerimiento  correspondiente  en  tiempo  y  forma  (2448‐E).  La  obligación  de  expedir  recibo  reitera  TGO  (2082),  la  consecuencia  es  regla  especial  por  la  presunción  iure  et  de  iure.  El  arrendador  deberá  protegerse  emitiendo  contra‐ recibo. 



6. Reglas especiales a los elementos de validez  Deberá otorgarse por escrito, la falta de formalidad se impute al arrendador (2448‐ F).  No  es  regla  especial  al  contrato.  El  artículo  2448‐F  regula  lo  que  el  contrato  deberá contener, lo que resulta de los elementos esenciales y en algunos casos son  dispensables o absurdos.  2448‐  G.  El  arrendador  deberá  registrar  el  contrato  ante  la  autoridad  competente  del  GDF,  entregando  copia  registrada  al  arrendatario.  El  arrendatario  puede  demandar su registro o la entrega de la copia. El arrendatario también puede acudir  a  registrar  su  copia.  Se  trata  de  una  inscripción  distinta  a  la  del  RPP,  ésta  es  para  efectos fiscales. No hay sanción.  7. Regla especiales a las obligaciones de las partes    a) Reglas especiales a las obligaciones del arrendador  Debe hacer las obligaciones que ordene la autoridad necesarias para habitabilidad,  higiene  y  seguridad  del  inmuebles  o  responde  de  daños  y  perjuicios  (2448‐B).  Corresponde a todo arrendador.   Debe  respetar  el  derecho  de  preferencia  (obligación  de  hacer).  El  de  preferencia  para  la  celebración  de  un  nuevo  contrato  de  arrendamiento  se  rige  conforme  al  2447  (arrendamiento  general)  y  el  relativo  a  la  adquisición  del  bien  conforme  al  2448‐ J (arrendamiento casa‐habitación, al que remite el 2447).  i.



Derecho de preferencia para adquirir un inmuebles no sujeto al régimen  de propiedad en condominio 



Consiste en la facultad que tiene el arrendatario que ha cumplido con el pago de las  rentas  a  ser  preferido  para  la  adquisición  del  inmuebles  materia  del  contrato  cuando el arrendador pretenda enajenarlo (2448‐J).  Presupuestos:  que  el  arrendador  propale  la  enajenación  de  la  finca  y  que  el  arrendatario esté al corriente de las rentas. No es necesario que haya durado tiempo  determinado.  Es procedente ante cualquier clase de enajenación a título oneroso siempre que el  arrendatario pueda dar lo mismo que se pretende del posible adquirente.  ii.



Derecho de preferencia para adquirir un inmuebles sujeto al régimen de  propiedad en condominio 



ARTÍCULO  22.  El  derecho  del  tanto  de  los  copropietarios  tendrá  prioridad  sobre  el  derecho  de  preferencia  del  arrendatario.  Tratándose  de  la  venta  de  una  unidad  de  propiedad exclusiva dada en arrendamiento, se estará a lo siguiente:    a) Si existieran dos o más copropietarios interesados en hacer uso del derecho del tanto,  se preferirá al de mayor antigüedad.   b) En caso de que existieran dos o más copropietarios con la misma antigüedad tendrá 



derecho el que notifique fehacientemente al ofertante en primer término su voluntad de   hacer uso de ese derecho.   c)  En  caso  de  duda  o  controversia  la  Procuraduría  Social  intervendrá  sometiendo  el  conflicto  al arbitraje.   En  caso  de  que  no  existiera  interés  por  parte  de  los  copropietarios  de  la  unidad  condominal,  y  una  vez  vencido  el  término  de  15  días  a  partir  de  la  notificación  para  ejercitar  ese  derecho,  pasará  este  beneficio  al  arrendatario  debiéndose  estar  a  lo  siguiente:    I.‐ Si la unidad de propiedad exclusiva está destinada a un uso distinto al habitacional, se  aplicará  lo  dispuesto  por  el  Artículo  2447  del  Código  Civil  para  el  Distrito  Federal  y  demás disposiciones relacionadas, en cuanto no contravengan las disposiciones de esta  Ley.   Sí  se  pueden  contravenir  las  reglas  especiales  que  siguen  pero  se  debe  seguir  todo  lo  restante del ordenamiento. En conclusión la fracción II es sólo para casa habitación.  II.  Si  la  unidad  de  propiedad  exclusiva  está  destinada  a  casa  habitación  se  estará  a  los  siguientes términos:    a.  En  todos  los  casos  el  condómino  deberá  dar  aviso  por  escrito  al  arrendatario  de  su  deseo  de  vender  su  unidad  de  propiedad  exclusiva,  precisando  el  precio,  términos,  condiciones y modalidades de la venta;   b.  El  arrendatario  dispondrá  de  quince  días  naturales  para  dar  aviso  por  escrito  al  arrendador  de  su  voluntad  de  ejercitar  el  derecho  de  preferencia  que  se  consigna  en  este  Artículo  en  los  términos  y  condiciones  de  la  oferta,  exhibiendo  para  ello  las  cantidades  exigibles  al  momento  de  la  aceptación  de  la  oferta,  conforme  a  las  condiciones señaladas en ésta;  c.  En  caso  de  que  el  arrendador  cambie  cualquiera  de  los  términos  de  la  oferta  inicial,  estará obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, quien a partir de ese  momento  dispondrá de un nuevo plazo de quince días naturales. Si el cambio se refiere  al  precio,  el  arrendador  sólo  estará  obligado  a  dar  este  nuevo  aviso  cuando  el  incremento  o  decremento  del  mismo  sea  de  más  de  un  diez  por  ciento;          d.  La  compraventa realizada en contravención de lo dispuesto en este Artículo será nula y los  notarios incurrirán en responsabilidad en los términos de la Ley de la materia, cuando  se  acredite  su  dolo  o  mala  fe  en  el  acto  en  el  que  intervengan,  excepto  cuando  el  vendedor  declare  que  el  inmueble  no  está  arrendado.  Las  acciones  de  nulidad  y  de  responsabilidad  notarial,  prescriben  a  los  tres  meses  contados  a  partir  de  que  el  arrendatario tuvo conocimiento de la realización de la compraventa. El comprador de  buena  fe  tendrá  el  derecho  de  demandar  daños  y  perjuicios  contra  el  vendedor  que haya actuado ocultando el arrendamiento.   El  derecho  del  arrendatario  precluirá  cuando  éste  no  cumpla  con  las  condiciones  establecidas en los incisos b y c. En caso de controversia derivada de la interpretación  de  los  incisos  anteriores,  la  Procuraduría  podrá  intervenir  en  amigable  composición  o  mediante juicio arbitral de conformidad al artículo 65.  



  b) Reglas especiales a las obligaciones del arrendatario  Sólo presenta particularidad el pago de la renta, conforme a lo visto en el objeto.  8. Sustitución del arrendatario   



•



Muerte del arrendatario 



2448‐H. No termina por la muerte de las partes. En caso de muerte del arrendatario  sólo  el  cónyuge,  concubino(a),  hijos,  ascendientes  consanguíneos  y  afines  se  subrogarán  (causahabiencia  legal  a  título  particular  por  ministerio  de  ley)  en  los  derechos  y  obligaciones  de  éste,  siempre  que  hubieren  habitado  real  y  permanentemente en el inmueble.  La primera parte ya la regulaba el arrendamiento general (2408), que menciona que  puede haber pacto en contrario.  •



Divorcio 



Divorcio  del  arrendatario:  si  la  guarda  y  custodia  de  hijos  menores  se  otorga  judicialmente a su cónyuge, éste o ésta se subrogarán (causahabiencia legal a título  particular  voluntaria)  voluntariamente  en  los  derechos  y  obligaciones  del  arrendamiento,  siempre  que  hayan  cohabitado  durante  el  matrimonio.  Lo  mismo  aplicará en caso de concubinato.  B) Arrendamiento de fincas rústicas    1. Reglas especiales a los elementos esenciales  Sólo puede ser materia del contrato una finca rústica.  2. Reglas especiales a las obligaciones de las partes    a) Reglas especiales a las obligaciones del arrendador  Obligación adicional: al concluir el plazo fijado para el contrato, debe permitir que el  arrendatario use la finca por el tiempo indispensable para recolectar y aprovechar  los frutos pendientes (2458).  b) Reglas especiales a las obligaciones del arrendatario  Obligaciones adicionales: 1) a falta de acuerdo, el precio del arrendamiento deberá  pagarse por semestres vencidos (2454); 2) posibilidad de solicitar una reducción de  la renta por caso fortuito si se pierden más de la mitad de los frutos (2455). Se trata  de una excepción al pacta sunt servanda (rebus sic stantibus).  Si  el  arrendamiento  se  celebra  por  tiempo  determinado,  el  arrendatario  tiene  le  deber  de  permitir  que  el  propietario  o  quien  deba  sucederle  en  el  arrendamiento  realice en las tierras desocupadas las labores de labranza necesarias para la nueva  cosecha  (2456)  sólo  por  el  tiempo  indispensable  conforme  a  las  costumbres  del  lugar, salvo convenio en contrario (2457).  Obligación  del  nuevo  arrendatario  de  permitir  al  saliente  el  uso  de  la  finca  para  recolectar los frutos pendientes (2456). 



C) Arrendamiento de bienes muebles    1. Régimen jurídico del arrendamiento de muebles  Son  aplicables  las  disposiciones  del  arrendamiento  general  que  sean  compatibles  con la naturaleza de los bienes muebles (2459). Gozará del derecho de preferencia.  2. Reglas especiales al concepto legal  Si las partes no fijaron un plazo al contrato, el arrendatario podrá devolver el bien  cuando lo desee y el arrendador podrá exigir su devolución después de cinco días de  celebrado el negocio (2460).  En  el  arrendamiento  de  edificios  amueblados  se  entiende  que  los  muebles  se  arriendan por el mismo tiempo que el inmuebles, salvo pacto en contrario (2465).  Lo mismo respecto de los instrumentos de labranza (2477).  Se pueden alquilar por separado al edificio y se rigen por éste capítulo (2466).  3. Reglas especiales a los elementos esenciales    • Concesión expresa del goce  En  el  caso  de  un  animal,  el  arrendatario  sólo  podrá  hacer  suyos  los  frutos  que  produzca si media pacto expreso (2471). No es aplicable respecto del ganado que se  arriende  conjuntamente  con  una  finca  rústica,  pues  tiene  derechos  y  obligaciones  (salvo fianza) de un usufructuario (2475).  •



Bienes de uso conjunto 



2473. Dos o más animales que forman un todo y uno de ellos se inutiliza, se rescinde  el  contrato,  salvo  que  el  arrendador  quiera  dar  otro.  Puede  ser  aplicable  a  otros  supuestos. No distingue a quién es imputable la utilización.  4. Reglas especiales a las obligaciones de las partes  a) Reglas especiales a las obligaciones del arrendador  2474.  Si  es  sobre  animales  y  se  inutilizan  sin  culpa  del  arrendador  antes  de  la  entrega,  quedará  libre  de  la  obligación,  salvo  que  no  avise  o  que  sea  por  su  culpa  pagará daños y perjuicios.  2475.  En  el  caso  anterior,  si  se  trata  de  un  género  y  número  determinados,  el  arrendador está obligado a los daños y perjuicios siempre que falte a la entrega.  b) Reglas especiales a las obligaciones del arrendatario  Artículo 2461. Si la cosa se arrendó por años, meses, semanas o días, la renta se pagará  al vencimiento de cada uno de esos términos, salvo convenio en contrario. 



Artículo  2462.  Si  el  contrato  se  celebra  por  un  término  fijo,  la  renta  se  pagará  al  vencerse el plazo, salvo convenio en contrario.  Artículo 2463. Si el arrendatario devuelve la cosa antes del tiempo convenido, cuando  se ajuste por un solo precio, está obligado a pagarlo íntegro; pero si el arrendatario se  ajusta por períodos de tiempo, sólo está obligado a pagar los períodos corridos hasta la  entrega.  Artículo 2464. El arrendatario está obligado a pagar la totalidad del precio, cuando se  hizo el arrendamiento por tiempo fijo y los períodos sólo se pusieron como plazos para  el pago.  Artículo  2467.  El  arrendatario  está  obligado  a  hacer  las  pequeñas  reparaciones  que  exija el uso de la cosa dada en arrendamiento.  Artículo 2468. La pérdida o deterioro de la cosa alquilada, se presume siempre a cargo  del arrendatario, a menos que él pruebe que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso será  a cargo del arrendador. Reitera TGO (2018)  Artículo 2469. Aun cuando la pérdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito, serán  a cargo del arrendatario, si éste usó la cosa de un modo no conforme con el contrato, y  sin cuyo uso no habría sobrevenido el caso fortuito.  Artículo 2470. El arrendatario está obligado a dar de comer y beber al animal durante  el  tiempo  que  lo  tiene  en  su  poder,  de  modo  que  no  se  desmejore,  y  a  curarle  las  enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada al dueño.  Artículo  2472.  En  caso  de  muerte  de  algún  animal  alquilado,  sus  despojos  serán  entregados por el arrendatario al dueño, (sólo) si son de alguna utilidad y es posible el  transporte. 



VII.



SUBARRENDAMIENTO 



A partir del código de 1884 se estableció – a diferencia de sus antecesores – que no  podía subarrendarse el bien arrendado sin consentimiento del arrendador.  Puede ser por dos fenómenos.  1. Cesión de contrato de arrendamiento  El  arrendatario  transmite  su  calidad  de  parte  en  el  contrato  (bilateral).7  Como  implica  la  cesión  de  obligaciones  se  va  a  requerir  del  consentimiento,  no  sólo  del  arrendatario  (cedente)  y  el  nuevo  arrendatario  (cesionario),  sino  también  del  arrendador (acreedor). El arrendatario (cedente) sale de la relación jurídica. Ahora  la relación jurídica es entre arrendador y el nuevo arrendatario, únicamente.  2. Subarrendamiento                                                           7  En  las  obligaciones  recíprocas  es  dudoso  que  se  pueda  transmitir  un  solo  derecho  u  obligación 



porque se rompe la reciprocidad, lo que  implica la necesidad de una cesión de contrato.  



Existen  dos  contratos  y  dos  rentas.  Los  contratos  y  las  prestaciones  tienen  cierto  grado  de  independencia,  salvo  por  que  ciertas  cuestiones  dependen  del  contrato  entre el arrendatario y el arrendador, como la duración.  2480.  El  arrendatario  tiene  prohibido  subarrendar  sin  consentimiento  expreso  del  arrendador.  Esto  también  le  prohíbe  ceder  el  contrato  de  esta  forma.  Si  subarrienda  /  cede  el  contrato  el  contrato  es  inexistente  por  falta  de  legitimación.  Cuando  la  ley  establece que arrendatario y “subarrendatario” son obligados solidarios se refiere a las  obligaciones derivadas de los hechos ilícitos. El supuesto se actualizaría si hay daños a la  cosa.  Artículo 2481. Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autorización concedida en el  contrato (antes “general”), el arrendatario y subarrendatario serán responsables ante  el  arrendador,8  en  los  términos  pactados  en  el  contrato  de  subarriendo,9  a  no  ser  que  por convenio se acuerde otra cosa. 



El  artículo  omite  señalar  el  grado  de  responsabilidad  cuando  no  se  pactó  nada  en  ninguno de los dos contratos.  Artículo 2482. (Derogado). No es necesario que se regule pues lo pueden hacer las  partes en el contrato de cesión de contrato de arrendamiento.  Artículo 2492. Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo que  con derecho pretende el arrendatario, podrá éste pedir la rescisión del contrato.  Se  refiere  a  una  oposición  física,  pues  si  fuere  jurídica  el  presentar  una  demanda  traería esta consecuencia. La oposición es infundada si el arrendatario tiene derecho  a subarrendar.  VIII.



TERMNACIÓN DEL CONTRATO 



El artículo 2483 regula las causas de terminación del contrato que podemos agrupar  en:  a) Causales que no son de terminación  III. No es causa porque sólo terminan los contratos existentes y válidos.  b) Causales derivadas de la TGO    1. Terminación  por  cumplimiento  del  plazo  o  objeto  para  el  que  se  celebró  el  arrendamiento 



                                                         8 Como la ley no dice que sean obligados solidarios, se trata de una responsabilidad mancomunada, 



salvo que se pactara otra cosa.  9 Es deficiente que respondan en los términos del contrato de subarrendamiento, pues el arrendador  no lo conoce. De una interpretación congruente la responsabilidad del arrendatario permanece en los  términos del contrato original y la del subarrendatario está en términos del subarrendamiento. 



Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, concluye el día prefijado.  Si no se ha señalado tiempo, se observará los dispuesto en el artículo 2478 y 2479.  •



Arrendamiento celebrado por tiempo indeterminado 



2398.  Arrendamiento  de  casa  habitación  no  podrá  ser  menor  de  un  año.  El  arrendamiento  de  bienes  inmuebles  destinados  al  comercio  o  a  la  industria  no  podrá exceder de 20 años.  Motivos  de  razón  máxima:  para  no  volver  una  renta  perpetua  y  para  permitir  la  renegociación del contrato.  Hipótesis que actualizan el arrendamiento por tiempo indeterminado:  a) Se  celebra  un  contrato  de  arrendamiento  sin  fijar  el  plazo  (intencional  o  accidentalmente).  b) Tácita reconducción (2487): terminado el plazo el arrendatario continua  sin  oposición10  (la  SCJN  ha  dicho  que  debe  presentarse  dentro  de  los  diez  días  siguientes a la terminación del contrato) en el uso y goce del bien arrendado,  continuará el arrendamiento por tiempo indeterminado, estando obligado el  arrendatario  a  pagar  la  renta  que  corresponda  por  el  tiempo  que  exceda  conforme  a  lo  convenido  en  el  contrato  pudiendo  cualquiera  de  las  partes  solicitar  la  terminación  en  los  términos  del  artículo  2478.  En  este  caso  las  obligaciones  contraídas  por  un  tercero  con  objeto  de  garantizar  el  cumplimiento  del  arrendamiento,  cesan  al  término  del  plazo  determinado,  salvo convenio en contrario.  c) PGB que en los contratos de duración máxima (2398) el tiempo que exceda  será por tiempo indeterminado.  2478.  Concluirán  a voluntad  de  cualquiera de las  partes  contratantes, previo aviso  por  escrito  dado  a  la  otra  parte,  de  manera  fehaciente  con  treinta  días  hábiles  de  anticipación, si el predio es urbano (casa‐habitaición), y con un año si es rústico, de  comercio o de industria. 



•



o Casi se convierte en revocable.  o En el rústico el plazo es mayor por razones de cosecha.  o Obligación de poner cédulas y a mostrar el interior del inmuebles a los  que pretendan verlo. Respecto a los predios rústicos se observará los  dispuesto en el 2456 a 2458.    Tácita reconducción  Artículo  2487.  Si  después  de  terminado  el  plazo  por  el  que  se  celebró  el  arrendamiento,  el  arrendatario  continúa  sin  oposición  en  el  uso  y  goce  del  bien  arrendado,  continuará  el  arrendamiento  por  tiempo  indeterminado,  estando  obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo que exceda 



                                                         10No se reguló que el arrendatario deba estar al corriente de las rentas. 



conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de las partes solicitar  la  terminación  del  contrato  en  los  términos  del  artículo  2478.  Las  obligaciones  contraídas  por  un  tercero  con  objeto  de  garantizar  el  cumplimiento  del  arrendamiento,  cesan  al  término  del  plazo  determinado,  salvo  convenio  en  contrario.   



2. Convenio expreso 



Recordar la duración mínima de las casa‐habitación.  3. Resiliación  Artículo 2489. El arrendador puede exigir la rescisión del contrato:    



Regula los casos suficientemente graves que permiten la rescisión, no como el 1949  que  es  abierto  a  cualquier  incumplimiento.  Sin  embargo,  estos  artículos  son  enunciativos, pues no excluyen la aplicación de otros supuestos. Basta saber cuáles  son las obligaciones de las partes para conocer las posibles causas.    I.  Por  falta  de  pago  de  la  renta  en  los  términos  previstos  en  la  fracción  I  del  artículo  2425;  II. Por usarse la cosa en contravención a lo dispuesto en la fracción III del artículo 2425;  III.  Por  el  (intento  de)  subarriendo  de  la  cosa  en  contravención  a  lo  dispuesto  en  el  artículo  2480.  No  sólo  el  subarriendo  es  inexistente  sino  que  faculta  para  pedir  la  rescisión.  IV. Por daños graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario; y   V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el consentimiento expreso del  arrendador, en los términos del artículo 2441.  VI. En los demás casos previstos por la Ley    Artículo 2490. El arrendatario puede exigir la rescisión del contrato:  I. Por contravenir el arrendador la obligación a que se refiere la fracción II del artículo  2412 de este ordenamiento;  II  Por  la  pérdida  total  o  parcial  de  la  cosa  arrendada  en  los  términos  de  los  artículos  2431, 2434 y 2445; y  III. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento  y desconocidos por el arrendatario. 



4. Confusión  5. Pérdida o destrucción del bien arrendado  Todos los casos de pérdida o destrucción terminan con el contrato. El caso fortuito o  fuerza  mayor  es  relevante  para  saber  si  concluirá  con  o  sin  responsabilidad  para  alguna de las partes.  6. Evicción 



Si es parcial el contrato concluiría por resiliación en términos del 2420. Si es total no  habría habido arrendamiento por falta de legitimación.  c) Causales propias del contrato    1. Expropiación del bien arrendado  Si  la  lleva  a  cabo  el  Gobierno  Federal  la  indemnización  se  fija  conforme  a  la  ley  respectiva. Si la lleva a cabo el GDF el arrendador será indemnizado si es propietario  y el arrendatario siempre y cuando haya habitado (sólo casa‐habitación) por mñas  de  un  año  y  se  le  indemniza  por  el  equivalente  a  seis  meses  de  renta  y  mejoras  necesarias de los últimos seis meses.  2. Venta o remate judicial  Podrá  darse  por  terminado  si  el  contrato  se  celebró  en  los  últimos  setenta  días  al  secuestro del inmueble. De lo contrario subsistirá.  d) Causales previstas en la TGB  o Realización  de  obras  para  la  búsqueda  no  autorizada  de  tesoros  sin  contar  con  permiso  del  arrendador  (882),  deriva  del  incumplimiento  de  conservar  el bien.  o Extinción  del  usufructo  (1002  y  1048)  .  Si  el  usufructuario  no  manifestó  su  calidad al celebrar el contrato, tendrá el arrendatario derecho a demandarle  indemnización.    IX. REPRESENTACIÓN  Poder general para actos de administración o poder especial en todos los casos.  X.



CLASIFICACIÓN 



Bilateral,  oneroso  y  conmutativo.  Formal,  genera  obligaciones  de  ejecución  instantánea, sucesiva y escalonada.   
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