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CAPITULO I

GENSRALIDADES DYWL CONTRATO
1.~-CONCEPIQ DE CONTRATO

Para sbordar el estudio de sste tama crgemos ndcesario o
sélo recurrir al concepto del contrato, sino tazbiém reslizar un bre
ve bosquejo de la estructura y clasificacidn del contrato sn general
conforme & nuestro Derecho Civil vigente; con el propdsito de ublcar
al contrato de arrendamiento y por ende a la rascisidn del mismo en
1s Legislacidn Civil Mexiecana.

Los romanos que a mucho honor han sido considerados comg -
los primeros codificadores del Derecho, definieron al contrato “Como
8l acuerdo entire varlas personas, aque tlsne por objeto producir uns
o ads obligaciones civiles” (l); mismo gque la doctrina al estudiar
las fuentss de las obligacionas considera que el contrato es la fuen
te principal de las oblligacionas, 1o cual coincide an su esencia con
la concepocidn jurfdica gue establecs el Cédigo Clvil para el Distri-
to ?edgral en su artfculo 1793 en los términos siguisntes: "Los con-
venios que producen o transfieren las obligacionss y derechos toman
el nombre de contratos® y aclara el articulo 1792 del nismo ordsna-
riento gue: “S1 convenio as el acuerdo de dos o mis personas para -
¢rear, transferir, modificar o extinzulr occligaciones”. De donde po-
demos concluir gue: 31 contrato ss el acuardo de dos o mds perconas
sara crssr o transferir obligacionss y derschos.

Zn la ac-ualidad la mayoria de los juristas adoptan lLa con

(i .-3uillerme *, Margadant 3.-Derecho Romano.~Pigina 316.-Cuarta ~-
2dieidn. ~fixico, 1970.



cepcién legal del contrato gue se desprende del artfculo 1793 del ¢&

digo Civil para el Distrito Federal que ya hemos eXpuesto,
2.-DIFERENCIA BNTRZ CGNVENIO Y CONTRATO

La diferencis de estos conceptos Jjuridicos se establace en
razdn de que el convenio es €l género y el contrato es sélo una espe
cie de los convenios, todas vez que la funcidn del convenio es més am
plia porgue cres, transfiere, modifica o extingue obligacionss; en
cambio el contrato Gnicamente produce ¢ transfiere obligsciones y dg
rechoss; tal como lo establece el Cédigo Civil paras el Distrito Fade-
ral en su articulo 1792 gue dice: "Convenio es el ascuerdo de dos o
més personas pera crear, transferir, modificar o extinguir obligacio
nés" y agregs el artfculo 1793 del mismo ordenamiento cue: “Los con-

venios ocue producen o transfieren las obligzciones y derechos toman

el nombre de contratos™. Bl Masestro Ricardo Trevifio Garefa considers .

gue, el convenlo stricto sensu es sl acuerdo de veluntades pera modi
ficar o extinguir obligaciones y derechos, sean resles como parsonsa-
les; en cambio el convenio lato sensu es el acuerdo de dos o més par
sonas pars crear, transferir, modificar o extinguir obligscionas: de
donde te inflaere ous el convenio lato sensu es el concepto general,
y el contrato y el convenio stricto sensu son sus connotacionns par-
ticulares; por lo tanto 1z diferencis entra contrato y convanio radi
ca en que, al contrato le corresponde la funcidén positiva que consig
te en craar o transferir obligaciones y derechos, ¥y a8l convenlo ls

funcidn negstivas de modificar o extinguir obligzciones. (1).

(1).-Ricardo Travifio Garcia.-Contratos Civiles y sus Jeneralidades.-
Phgine 41 v +2.-Tercers 3dicién.-Libreris Font, 5., A.-Guadelajn
1"8, Jal.’”hiCO’ 19760 -



3.~-CLASIFICACION D® LOS CONTRATCS
CONFORMS AL CODIGO CIVIL VIGENTZ PARA %L DISTRITC FEDSRAL

WL Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal sstablece
una clasificacidén de los contratos gue denomina "De las Diversas BS
pecies de Contratos", y sigue en parte una primera clasificacidn doc
trinal fundada en diversos puntos de vista, y una segunda clasifica
cidn doctrinal de los contratos, llamada Contratos XNoninados e Inno-
minados; cuyos cuadros sinopticos preszentamos en las paginas siguien

tes para su estudio correspondiente.
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Promasa de Contrato.

Compraventa.
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Permuta.
Mutuo.

Arrendamiento.
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Mandate.

De Servicios Profesionales.

De Obra a Precio Alzado.

De los Porteadores y Alquiladores.
Da Hospedals.

Asociacidn.
Scociaedad. Agricols
Aparceria Rural

De Ganado

Del'Juego ¥ la Apuesta.
Renta Vitalicila
De la Compra de Ssperanza.

Flanza.
Prenda.
dipoteca.

La Transaccidn.



El Cédigo Civil para el Distrito Federal establece una cla
sificacidn de los contratos gue denomina “De las Diversas Especies -
de Contratos', misma gue la doctrina ha llamado "De.los Contratos en
Farticular"™, cuyo cuadro sindptico quedd expuesto en la pagina ante-
rior y gue a continuacidn pasamos a desarrollar:

1l.-Contratos Ireparatorios.-Estos contratos han recibido -
diversas denominaciones, tales como: Precontrztos, Antecontratos, =-
Contratos Preparatorics, fontratos Preliminares, Promesa de Contra--
to, etc. de las cuales el Cédigo Civil para el Distrito Federal adop
ta o1 nombre de "Promesa de Contrato"; que el lMaestro Ricardo Trevi-
fio Gercfa define como: "Bl contrato en virtud del cual una o ambas -
partes se comprometen z celebrar, dentro de cierto tiempo, un deter-
minado conirato que no pueden o .no desean celebrar por el momento" -
(1). Como puedé aprecisrse, estos contratos constituyen dnicamente -
el compromiso de celebrar un contrato futuro, y pueden ser unilaterg‘
les o bilaterales: los primeros se caracterizan porque sélo una de -
1ss partes se obliga a celebrar un contrato futuro determinndo y la-
otra simplemente acepta, llaméindose promitente a la varte que se --=-
obliga a celebrar el coniratc futuro determinado y beneficlario z la
parte a cuyo favor se vz a celebrar ese contrato; en carbioc en los -
contfatos bilaterales zmbas partes se obligan réciprocamente a cele-
brar un contrato futuro determinado, y las partes son promitentes y-

beneficiarios a la vez; tal como lo establece el articulo z243 del -

(1).-picardo Trevifio Garcia.-Contratos Civiles y sus Generalidades.-
Fégina 96.-Tercera Edicidn.-Libreris Font, S. A.-fuadslajsra --
Jal. México, 1976.



Cédigo Civil para el Distrito Fedaral en la forsa sigzuiente: "Tuada-
asumirse contractualmente la obligzacidn de celabrar un contrato fuiy
ro" y agrega el mismo ordenamiento que la Promesa de Contrato puede=-
ser anilateral o bilateral, pero zwbos casos sélo obligan a las par-
tes a ceslsbrar el contratc futuro dsterminado, debiendo conrstar por-
gscrito, contener los elementos csracter{sticos del contratc dsefini-
tivo y lizitarse a cierto tiempo, artfculos 2244, 2245 y 2246.

2.-Contratos Translaztivos de Dominio.-3on los que transfisg
ren la oosesién y el dominie de lz cosa objeto del contrato, como La
Compraventa, Lé Donacién, La Permuta y Bl Mutuo.

J«~Contratos Translativos de Uso y Disfrute.-=stos .contra-
tos se caracterizan poraue el otorgante se reserva el dominio de la-
cosa objeto del contrato, pues unicamente transfiera el uso o goce -
de la misma a una o varias personzs, qulenes se obligan a restituir-
la sn un tiempo determinado; pertznecen a este grupo %1 Arrsndamien-
to, El Subarrendamiznto y Bl Comodatod.

4,-Contratos de Prestacidén de Servicios.-Bn estos contra--
tos una de las partes se obliga a prestar un serviclo mediante una -
remuneracién o sin ella, y 12 otra se obliga a pagar por a9se servi--
cio la remunerazién correspondiente; pertenecen a este grupo El Depd
~ sito, ®1 Mandato, Bl Contrato de Prestacidn de Servicios Profesiona-
les, Contrate de Qbras a Precio alzado, Bl Contrato de ¥os FPorteado-
res y Alquiladores y 81 Contrato de Hospedajsa.

5.~Contratos da Realizacidn de un Fin Comin.-2stos contra-
tos se fundan en la sociabllidad de las partes contratantes ocara la-
realizszcidén de un fin comdn lfcito y posible, de utilidad reciproca-
Para las mismas, por un tiempo que no sea mergmente transitorio con-
o sin carécter econdmico, pero que no constituya una espsculacién co

mercial; se encuadrin en este grupo El Contrato de Asociacifn, Bl ==



Contrato de Sociedad, T1 Contrato use Aparcer{a Rural Agricola y =1 -
Contrate de Aparcerfs Rural de Ganado.

6.~Contratos Aleatorios.-Estos contratos se carscterizan -
porque las prestaciones que se deben aportar las partes depsnden de-
un acontecimiento futuro e inclerto, que hzce que no sea posible la-
evaluacidon de las ganancias o pérdidas en el momento de le celebra--
cidén del contrato, sino hasta que ese accntecimiento se realice, ar-
tfculo 1838 del Cddigo Civil para el Distrito Federal parte infine;-
pertenacen a este grupo El Contrato del Juego y de la Apuesta, La -~
Renta Vitalicla y La Compra de Bsperanza.

7.-Contratos de Garantia.-En estos contratos el deudor ===
tiende a garantizar una obligacidn a su acreedor por medio de la sn-
trega de una cosa, o mediante la entrega de un documento de propie--
dad de un inmusble, o por convenio de un tercero quién se obliga a -
cumplir la oblipacibén en caso de que el deudor no cumpliers con ==e-
ella; pertenecen a este grupo Ls Flanza, 1a Prenda y La Hipoteca.

8.,-Contratos que Resuelven Controversias.-Bstos contratos-
tienden a finiguitar una controversia mediante las’reciprocas conce-
sioneé que se aportan las partes; en este grupo tenemos dnicamente -

a La Transaccidn.



b) . ~FRIMERA CLASIFICACION DOCTRINAL DE LOS CONTRATOS
FUNDADA EN DIVERSOS FUKTOS DE VISTA

l-*I’OR LOS SUJETOS..--......................

2.*3“03 LOS PROVECHOS Y GRAVILAEIIBSA se s s s

3.~FOR LA NATURALDZA FRINCIPAL DEL CONTRATO.
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Instantaneos.
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El Cédigo Civil para el Distrito Federal, sigue en parte -
una clesificacidén doctrinsl de los contratos fundada en diverscs pun
tos de vista que carscterizan a cada grupo. Al tomar en cuenta a los
sujetos que intervienen en la relacidn contractual, surge el primer-
grupo gue divide a los contratos en Unilaterales y Bilaterales; pero
sl se toma en cuenta los provechos y gravemenes de las partes, obte-
nemos el segundo grupo que divide a los contratos en Onerosos y Gra-
tuitos, subdividiéndose los primeros en Aleatorios y Conmutativos; =
en cambio si se parte de lz naturaleza principal del contrato, surge
el tercer grupo que divide a los contratos en Irincipales y Acceso--
rios;'pero al tomar como Dase el momento en que Se cumplen las pres-
taciones que se aportan las partes, obtenemos el cuarto grupo que di
vicde & los contratos en Instantaneos y de Tracto Sucesivo; en cambio
si prevalece s8i consentimiento,vla forma o lz entrega de la cosa, --
los contratos serin Consensuales, Formales y Reales; por lo que a -~
continuacidn pasarcs a desarrollar estoS grupos con su respectiva re
glamentacidn en el Cédige Civil para el Distrito Federal:

1.~Contratos Unilaterales y Bilatersles.-Los contratos uni
laterales son los cue engendran obligaciones parz una sola de las =--
partes contratantes y derechos para la otra, art{culo 1835 del Cdédi-
go Civil para el Distrito Federal; como ejemplo citarémos a La Dona-
¢ién, La Promssa Unilsteral de Venta, etc. %n cembio los contratos -
bilateréles originan derechos y obligsciones para ambas partes, tal-
como lo ectablece sintdticamente el artfculo 1836 del Céiipo Civil ~
pars el Distrito Federal en la forma sigulente: "Bl contrato es bilg
tersl cuando las partes Se obligan reciprocamente’.

z.,~Contratos Onerosos y Gratuitos.-Los contratos 6nerosos-
son los que imponen provechos y gravamnenas rec{procos a las partes -

contratantes. E1 articulo 1837 del cédigo Civil rpara 21 Distrito Fo-



11

deral expresa: "Bs contrato oneroso aquel en que Se estipulan prove-
chos y graviémenss reciprocos"; como ejemplo de estos contiratos clits-
remos al arrendamliento, la compreventa, el mutuo, atc. 2n cambio el-
contrato gratuito 8s aquel en los provechos son para una sola de las
partes y los zravimenes son para la otra: el artfcule 1837 del Cédi-
go Civil para el Distrito Federal dice: "iratuito es aquel en que =--
el provecho es solamente de una de las partes"; como la donacidn, al
mutuo simple, el comodato, stc.

3.-Contratos Conmutativos y Aleatorios.-El contrato es con
mutativo cuando las prestacionss que se deben las partes son clertas
y determinadas desde el momento de la celebracidn del contrato, artf
culo 1838 del Cédigo Civil para el Distrito Federal; como la comgra-
venta, el arrendamiento, el mutuo con intereses; Aungue en estos con
tratos no siempre se pusde aprsciar el beneficio o las pérdidas que-
a las partes les cause el contrato. @n cambio el contrato oneroso sg
ra aleatorio cuando la cuantia de las prestaciones debidas dependen-
de un acontascimiento incierto, artfculo 1838 del Cdédigo Civil para =
el Distrito Federal; como ejemplo citaremos a la compra de esperanzsa,
la renta vitalicia, etc.

4.~Contratos Principsles y Accesorios.-8l contrato es prin
cipal cuando existe por si mismo, es decir, cuando tiene existencia-
propia poraue no depends de ningin otro contrato; Pertsnecen a é¢ste-
grupo la compraventa, el arrendamiento, la permuta, etc. Y los coh—-
tratos accesorios es el que no tiene existencia propia, porque depen
de de otro contrato y por lo tanto, corre la misma suerte del princi
pal; como la fianza, la hipoteca, ete. kor otra parte cabs aclarar -
que la clasificacidén de estos contratos es meramente doctrinal, por-
que no se encuentra regulada por el Cédigo Civil para el Distrito Fe

deral.
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5.-Contartos Instantaneos y De Tarcto Sucssivo.-Los contira
tos instantaneos son aquellos que producen sus efectos en un solo sg
to, como la compraventa al contado, la psrmutas slempre gue las tar~--
tes se sentreguen inmediatamente las cosas permutadas, etc. A contra-
rio sensu, los contratos de tracto zucesivo son los que producen sus
afectos a travez del tiempo; como 1z corbraventa en abonos, el como-
dato, el arrsndamiento, etc. También cabe aclarar gue aesta c¢lasifica
cién de los contratos es doctrinal porque no ha sido regulada por sl
Cédigo Civil para el Distrito Federal.

6.~-Contratos Consensuales, Zeales y Formales.-los contra--
tos consensuales son aquellos que se perfeccionan con el mero consen
timiento de las partes y no requieren de la entrega de la coéa ocbje-
to del contrato; por tal razdn han sido llamados Consensuales en 0po
sicién a Resles, como la compraventa, la permuta; y los contratos ~-
consensuales en oposicién a formales se caracterizan porque para su-
validez no recuieren que el consentimiento se manifieste por escrito,
sino que puede manifestarse en forma verbal, tdcita o por medio de -
signos ineauivocos que sutoricen a prssumirlo; como ejemplo citarg--
mos a la compraventa de muebles, el contrato de hospedaje, el arren-
damiento sismpre aue la renta anual sea inferior az los cien pesos., =
En cazbio en los contratos reales no basta el solo consentimiento pa
ra su rerfeccionamiento, sino que se hace necesario la entrega de la
cosa objeto del contrato; como la prenda. Los contratos formales son
aquellos que necessriamente deben revestir una forma prescrita por ~
la ley psra su perfeccionamiento, es decir, el consentimiento debe =
manifestarse por escrito para satisfacer un requisito de validez, de
lo contrario quedaré afectado de nuludad relativa; aunque en princie
pio todos los contratos son consensuales como lo estipula el articu=

lo 1796 del Cédigo Civil para el Distrito Federal: "Los contratos se
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perfeccionan con el mero consentimiento, excepto aquellos gue deben
revestir una forma establecida por la ley"; como la compraventa, el
mandato, la hipoteca, el arrendamiento siempre que la renta anual --

sea superior a los cien pesos, ete.

¢).-SEGUNDA CLASIFICACION DOCTRINAL DE LOS CONTRATOS
LLAMADA CONTRATOS NOMINADOS S INNOMINADOS.

Bsta clasificacién se funda en la nominacién de los contra
tos regulados en el Cédigo Civil para el Distrito Federal; surgiendo
la divisién de los contratos nominzdos e innominados, los cuales se-
deseriben a continuacién:

l.-Contratos Nominados.-Son los que se encuentran regula--
aos expresamente en el Cédigo inil para el Distrito wederal y por -
10 mismo les ha asienado un nombre determinado; como la compraventa,
la permuta, la hipoteca, el comodato, etc.

2.-Contratos Innominados.-Son los gue no estdn expresamen-
te regulados por el cddigo Civil para el Distrito ®ederal, y por 1lo
mismo carecen de un nombre ecpecialj pero que las partes pueden cale
brarlos con fundamento en el articulo 1858 del cédigo de referencia-
cue dice: "Los contratos aue no estan especialmente reglamentados an
este cédigo, se regiran por las reglas generales de los contratos, -
por las estipulaciones de las partes y, en lo aue fueron omisas, por
las disposiciones del contrato con el que tengan més anslorfa de los

regl amentados ypor este Ordenamiento™.
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CAPITULO 1I

EL CONTRATO DE ARRZNDAMIENTO
1.-CONCEPTO DE CONTRATO DT ARRSNDAMISNTO

81 concepto del contrato de arrendamiento es ls fdrmula 1

o

1

gal que encierra los presupuestos y contenidoc de esta importznte
gura jur{dica, que a travez del tiempo se ha venido conformando en
las m4s importasntes legislacionss. Los romanos en su Derecho Codifi
cado definieron el arrendamiento en la forma siguiente: "Locatio con
ductio rerum es 8l contrato por el cual el locator se obliga a pro-
porcionar a otrs persona, el ccnductor, el goce temporal de una cosa
no consumible a cambio de una remuneracidén periddica en dinero* (1),

Por su parte el Cb6digo Civil Francés define el arrenda--
miento en su articulo 1709 en los términos siguientes: "El arrenda
miento de cosas es un contratoc por el cual una de las partes se obli
ga a hacer que la otra goce de una cosa durante cierto tiempo, ¥y me
diante un cierto precio que ésta se obligas a pagarle”, 'En esta defi
nicién sélamente se enfatizan las obligacionss de las partes y sa de
termina que el precio del arrendamisnto debe ser cierto sin especifi
car en qué cosa debe consistir ese pago; lo que hace presumir qus
puede consistir en suma de dinero o en cualquiera otra cosa equiva--
lente; por otra parte, cabs hacer notar que este Derecho fundamenta
el contrato de arrendamiento en las obligaciones de hacer en vez de

las obligacionass de dar.

(1).~Guillermo F. Margadant S. Deracho Romano.-Pigina 410.-Cuarta ==
Bdicién.—Mexico, 1970. - , ,
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Bl C&digo Civil Zspariol éiguiend6 en parte al Cédigo Civil
Francds define el arrendamisnto sno su articulo 1543 en la forma si-
guiente: "Bn el arrendamiento de cosas, una de las partes sa obliga
a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado vy
precio cierto". Este Daerecho fundamenta el contrato de arrandamiento
an las obligaciones de dar, a diferencia del C&digo Civil Francés --
que lo fundamentd en las obligaciones de hacer.

Bn la Legislacidén Civil Mexicana, e1 Codigo Civil de Oaxa
ca de 1828 en su artfculo 1289 definid el arrendamiento en la forma
siguienta: "La locacibén de cosas es un contrato por el cual  una de
las partes se obliga a hacer gozar a la otra de una cosa por alzin
tiempo, y medlante cierto precio que ésta se obliga a pagarle".

31 26digo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Ba
ja California de 1870 en su artfculo 3068 sstablace: "Se llama arren
damisnto el contrato por el que una persona cede a otra el uso o go
ce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio clerto'.
3sta definicicn del arrendamiento pasa f{ntegramente en el Cédigo Ci-
vil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1884,
por elle no la transcribimos.

31 concepto que nos ocupa Se supera an sl Cddigo Civil ds
1928, que an forma sintética establece que: "Jay arrendamiento cuan
do las dos partes contratantes se obligan reci{procamenta, una, a con
cader el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, 3 pagar por a&se
uso o goce un precio cierto”, articulo 2398 del cédizo citado.

3n esta daefinicidn actual del arrendanmiento se especifican

aramart: las obligaciones de las partes al establecer que, una de

b

C

I

¢

as varz:s sa obliga a concaeder 8l uso o goce temporal de una coss,
ol
v la otra se obliza a pagar por ese uso o goce un preclo clertec ¥

determinado; tamblen reglamenta ls temporglidad en la forma siguien—
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te: "El arrendamiento no puede exceder de diez afios para ias fincas-
destinacas 2 la nsebliacidn, de quince parz 1as fincss destinsdas al
comercio y de veinte para 13s fincas Gestinatas al ejercicic 4e una
industria, segunda parve del articulo 2398 del cédigo de referencia;
y eclars 8l articulo 239¢ del mismo ordenamiento cue: "La ranta o
precio del arrendamiente pueds consistir en una suma de dinero o an
cualguiare otra cosa ecuivalents, con tal de que sea cierta y deter
minada".

Bn la Legislacidn Civil Mexicana, 3 partir del Cédigo Ci-
vil de 1870 se fundamenta el arrendamiento &r 1as obligsciones de --
dar, =& diferencia de otras legislaciones oque lo fundamentan en 1las
obligaciories de hacer: la fundamentszcidn es importante, toda vez -~
gue las obligaciones de dar se refisren a la traslacién de dominio-
de una cosz cierta, a la enajénacién tepporal del uso o goce de una-
cosz clerts, y & la restitucidn de cosa ajena o pago de cosa debida,.
articulo 2011 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal; an
cambio las obligaciones de hacer consisten en el hecho que el deudor

gueds obligsado a rsalizar a favor del acreedor.
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2 .~EL ARRENDAMIENTO EN EL DSRSCHO ROMANO

Yo podemos prescindir del andlisis del arrendamiento en el
Derecno Romano por tratarse del primer derecho codificado, en donde-
ha tenido su origsn el contrato ae arrendamiento y porgue ha sido el
punto de partida de la meyoris de los tratadistas del derecho.

Los romanos Qenominaron sl arrendamiento "Locatic Conduc--
tio" gue comprendia varias clases de arrendamientosS, gue nos expone-
el-Masestro Suillermo F. Margadant 5. en la forma siguiente: (1).

a) .-Contrato de gparceria.-Considerado como: 71 contrato -
por €l cual el locetor se obligsba s proporcionar al Colonus Fartia-
rius. el goce temporal de un terreno agricola a cambio de cierto por
centzje de los frutos que produjera ese terreno.

b).~Locztio Conductio Operarum.-Zra el contrato de trabajo

consiaerado como: "zl contratc por 61 cual sl locator se obligaba a-

proporcionar a un patron, sus servicios personales dursnte algin i
tiempo a cambio de cierta remuneracién periddica en dinerc".

¢).-Locatio Conductio Operis.-Sra el contrato por el cuzl-
el conductor se obligaha a rezlizar una obra para el locator, median
te el pago de un precio determinado. El locator encargsba la obra y-
el conductor erz la persona cue construiaz la obra por un prscio de--
terminado:; la diferenciz que exist{a entre el contrato de trabazjo y-
el contratoc de obra, es cue i primerc tenfa Por objiitc la presta---
cidn de un servicio personal bajo la dirececidn de un pztron vy el se-
guh&o tenfa por objsto una bbra como resultado de un trabajo.

1),-Locetic Conductio Rerum.-%ra el contrato nor el cual -

{1j}.,-Guillermo F. Margadant S.-Derecho Romzno.-Figina

411.~Cuarta ~-
&dicidén.-México, 1970.

Ed
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8l locator se obligaba a proporcidnar al conductor el goce temtoral-
de una cosa a cambie de una remuneracidm peridédica en dinero. T:ta -
tlase comprendias al arrendamiento de la casa habitacidn.

Istos contratos coinciden sn su esencia, que consiste en -
proporcionar el uso o zocs temporal de una cosa a camoio de una remu
neracién periédica en dinero, los cuales surgisron dentro de un mis-
Mo grupo perc que atravez del tiempo adoptaron sus propias formas y-

caracteristicas hasta convertirse en {iguras independisntes.
8) .~CARACTZRISTICAS DEL ARRISNDA¥IENTO

©1 Derecho Romano sefiald como caracterfsticas del arrenda-
miento las gue nos presenta el Maestro Sabine Ventura Silva en la --
forma siguiente: (1).

l.~B5 un Contrato Bilateral.~Porgue las oblizaciones son -
para ambas partes contiratantss.

2.-Bs un Contrato Consensual.-Porque sa periecciona con &l
simple consentimiento de las partes y no recuiere de alguna formali-
dad.

1.-%®5 un Contrato Principal.~Porque desempeda una funcién-
propia y porque existe por si mismo.

4,-Es un Contrato Nominado.-Forgue la ley le ha asignado -
un nombrs determinado.

5.~Es un Contrato Oneroso.~rorque implica sacrificios o dg
.sembolsos reéiprocos a las partes contratantes.

5.-Bs un Zontrato Commutativo.-Porque las prestaciones las

prestaciones aue se avortan las partes son ciertas desde la celebra=-

(1) .~-8abino TVenzura Silva.-Darecho Romano.~£§gina 331l ¥ 332.-Cuarta-
Bdicidn.-México, 1978.
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cién del contrato.
7.-8s un contrato bonae fidei.~Porque 2n su intarvratacidn
y ejecucidn el juez puede tomsr en cuenta la mayor eguidad y la bue-

na fe o intencién de las partes contratantes.
D) .~BLEMENTOS DEL ARIENDAMITENTO

51 arrendamiento desde un prineipio ha tenido una cran im-
rortancia en la vida de los pueblos, en tal razédn los romancs esta-=-
blascieron ciertos requisitos que sirvieran de base a la conformacidn
legal del contratc de arrsndamiento; clasificdndolos en elemesntos -=-
esenclales y elementos accidentales; considerando como glemantoS ===
gsenciales al consentimiento, sujetos, objeto, causa y forma: y como
slementos accidentales 3l término, condicidn y modo: de los cuales -
nos ocuparenos Gnicamente de los primeros tal como los expona 8l ===
maestrobsuillermo F. Margadant S. en la forma siguientes: (1).

1.-El ccasentizianto.~Gste elemento lo'definieron cormo: --
“"La congruencia de voluntades declaradas por las partes contratan---
tes™; de donds se desprende que, la esencia de esta definicién‘eé"el
comn acuerdo de voluntzdes de las partes contratantes.

Z.~Los sujetos.~Son las personas que convisnen celebrar un
contrato de arrendamisnto, siempre oue astén axentas de las incapaci
dades sefialadas por la lay.

i.-81 objsto.~51 Derecho Romano establacid gue podfan dare
se en arrendamiento todas las cosas no consumibles que estuvieran en
sl comercio: el precio del arrendamiento debfa debfa de consistir --

dnicamente en dinero, ademas debia de ser razonable y serio, al gra-

(1) e=uillerme F. Margadant S.-Derscho Romano.-régina 317 y hlz. -
Cuarta daiclén.-Mex*co, 1970.



do de que la falte de seriedad podfa convertir el arriendo en dona-~=
cidén. (1). Jor otrz parte el objeto como fin del arrendamiento de--
bia de ser juridicamente posible y que no fuera contrario a la letra
de la ley ni & su espiritu, ni a2 las buenas costurnbres.

Lt,~La czusa.-Fue considerada como el motivo gue impulsa a-
las partes a contratar y por lo mismo debe ser licita.

5.~lLa forma.-Fue considerada como un elemento esencial del
contrato en general, pero no opaerabz en el srrendamiento por ‘tratar-
se de un contrato esencialmente consensual gue tce pzrfeccionaba con-

el mero consentimiento de las partes.

.

<) .~-DERSCHOS Y CELIGACIONES DE LAS FARTES

El Derecho Romano establecid come derechos y obligaciones-
del arrendador acuellos gue nos expone el Maestro 3abino Ventura Sil
va en la forms sizuiente: (2).

le~Sntrerer la cosa arrendada al arrendatsrio.

2.~-Respeonder de los dafios y perjuicios en los casos de -~
aviccidén v de los viclos ccultos de la cosa arrendeda.

3.~-Hacer durante el arrendamiento todss lss reparacionas -
importantes a ls cosa arrendada.

4, -Cuzndo el arrendador vend{a ls cosa arrendada, trans—i-
t{a al comprador un der=zcho real tan voderoso cue el nuevo propieta-
rio podia lanzar al inquilino, y éste Gnicamente rvodfa reclsmar al -
arrendador el pago de los dafios y perjuiclos. Fero esto ha sido supg

rado en nuestro derecho porque el arrendamiento subsiste en los tér-

(1).-Cuillermo ¥, Margadant S.-Derecho 3lomano.-Figins 412.-Cuarts --
24 cidn.-\éxico, 1970.

(2).~8zbino Ventura Silva.-Derecho Romano.~Pagina 352.-Cuurts il ----
cidn.~véxico, 1978, '
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minos del contrato, tal como lo establece al artfculo 2409 del Cdédi-
go Civil para el Distrito Fedsrsl.

Por su parta ¢l arrendstario tenf{a los derachos y obliza--
ciones que nos comenta el Maestro Sabino Ventura Silva en la forma -
siguiente: (1).

l.-Pagar la renta en ia forma convenida.

2.=Servirse de la cosa arrendada ds acuerdo con el destino
normal, cuidarla como un diligente padre de familia y hacer por su =-
cuents las pequefas reparsciones a la misma.

3.-Rest1tqir 1a cosa arrendada al terminar el arriendo.

%.-Bl srrendatario respondfa de los deterioros de la cosa-
arrendada, sobrevenidos por culpa de 4l o de su familia.

5.-Bl arrendatario tenfa derecho a la Relocatio Ticita, --
que operabs cuando venclido el plazo del contrato de arrendamiento =-
las partes continuaban comporiandose como 31 al contrato estuviera -
vigente, hasta que una de las partes manifestara su deseso de dar por

terminado el contrato de refersncia.
d) .~FORMAS DE TZTEMINACION DEL ARIENDAMIENTO

Los romanos astablecieron que el arrendamiento podia termi
nar una de las sizuientes formas, que nos expone el Maastro Juiller-
mo Margadant S: (2).

l.~for voluntad de las partes.-Siemprs cue el contratc se-

nubiera celsbrsdo sin plazo. o cuando haya tenido lugar 1a 3elocatio

{1).~Sabino Ventura Silwva.-Derecho, omano.-Pigina 3158.-Cuarta idi---
cidn.~-México, 1978. v )

(2) .~Cuillermo F. Mareadant S.-Derecho Iomano.-Pagina +l4.-Cuarta -=-
dicidn.-México, 1970.
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Ticita o Tacita Reconduccidn.

Z.-For
3.-For
venido por culpa
4.-Tor
5.~For
6.-For

pérdida de 1la coss arrendads.

deterioreos de lz cosa arrendada, cuando hayan sobre
del arrendatzrio o por el tiempo mismo.

vencimiento del téraino senialado en el contrato.
falta de pago de las rentss durante dos afios.

la necesidad gue tuviera el arrendador de usar 41 -

misme la cosa arrendada.
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3.-BL ARRENDAMIINTO EN ZL DERSCHO FRANCES

Eacemos un breve astudio del Derscho Civil Prancds porque-
ha sido considarado coro uno de los antecedentes mas izportants de -
muestro Dearecho Civil y en especial dal contrato de arrendamiento. -
3ste derecho contempld dos clases de arrendamientos: el de cosas y =
el de obras, pero (nicamente analizaremos sl arrendamiento de cosas-
por ser mas acorde a nuestro derecho.

31 ¢bdigo £ivil Francés dafine al arrendamianto sn sa art{
culo 1709 en los térzinos siguisntes: "Bl arrendaziento de cosas @S5~
un contrato por el cual una de las partes sg obliga a hacer que la =
otra goce de una cosa durante cierto tiempo, y mediante un cierto ==

srecic que ésta se obliga a pagarle®", (L).
a) .~CARACTERISTICAS DEL ARRENDAMIENTO

21 Cédizo Civil Francds considera como caracteristicas del
contrato ae arrendamiento las sizuientes:

l.=-3%s an Contrato Bilateral.-Forgque los contratantes se --
obligan reciprocamente unc hacia el otro, artfculo 1102 del C&digzo -
Civil Francés.

2.-%5 an Conf}ato Principal.-Forgue existe por si solo.

3.~3s un Contrato Oneroso.-Forcue las partes contratantas-
adaquieren derschos y obligaciones reciprocos, artfculos 1103 y 1106-
del Cédigo Civil Franeés.

+.~-8s un Contrato Consensual.-¥orque sa perfecclona con el

(1).~Zenri y Ledn Mazeaud, y Jean Mazeaud.-Lecciones de Derecho Ci-~
vil Francés.-Tomo IV.-Phgina 55%.~-Traduccidn de Luis Alcalid Za-
zmora y Castillo.-Primera 2dicidn.-Zdiciones Jurfdicas Burops -~
América Buenocs Airas, 1965.
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mero consentimiento de las partss contratantes.

5.~Bs un Contrato de Tricto Sucesivo.-forgue surts sus <--
afactos en parfodos de tiempo detesrminados.

©.~BS un Contrato Yozinado.-Forgue tiene un nozbre datermi

nado sn el C3digo Civil Francés.
b) .-3LEMZENTOS DEL ARISNDAMNIZNTO

3l Cédigo Civil Francés considera como elementos dal arren
damlento el objstc, el consentimiento, la forma, l2 capacidad y sl -
precio: los cuales snalizamos a continuacidn: (1).

1.-Bl Consentlmianto.-Bs considerado comc el acuerde de vg
Tu-tziss de las nartves contratantes y debe recaer sobre la naturale-
za del contrato: mudiendo manifestarss sn forma exgrasa o tacita.

2.-21 Obj=sc.~Del artf{culo 1713 del Cédigo Civil Frzncés -
3@ drsprande que., todos los bienas puedsn ser oojistec dal contrato de
arrsndamiento #xo3pto acuellos que se ancuentren fuera del comercio-
¥y lo< que :=e consumen sn su primer usoc.

i.~La Capacidad.-S8e estzblece aue puecan celebrar conira--
tos de arrendamisnto: los propistarios, los adminiscradores y los --
mand atarios legsles o convencionales.

4. =L: TOIma.-3ste cddigo 3stablece que, 2l arrsndamiento -
puede celebr--Te¢ por escriio o vsrbalmente. artfculo L71% del Cddizo
Civil aue comentamos.

«~%l Precioc.~inicamente sste cddizo astablece zusg, 8l srg

“n

erc no s2izla la prsstacién -

)
ry

cio del arrendamienzo debe ser ciarto

(1).-HAenri y Ledn “azeaud, v .Jean ’zz3sud.-Lzcciones de Jerscno Cl--
vil Francés.-Tomo I7.-rhgzina 555.-Traduccidn de Luis alcald Za-
mora y Castillo.=-Frimarz 3Gicidn.-3dicionss Jurfdicas Zurcra --
América Buenos Adres, 1945.



en que debas consistir.
¢).~DZRECHOS Y OBLIGACIO'IS DE LAS raRTZS

Loc derechocs y odbligszciones del arrendazdor se encuentran =
regulzdos en los articulos 1719, 1720 y 1725 del Cddigo Civil Fran--
cés en la forms siguiente: (1)

l.-Conservzr la cosa arrendada en cestadoc de servir para el
uso convenido, artfculo 1719 Frzccidrn II del cdaigo citado.

2.-31 arrzndador ecti obligado a entregar la cosa arrenda-

da al arrendatario, artfculo 1719 Frzccidn I <el mismo cddigo.

3.-Conceder al arrendatario 2l uso pacifico de lz cosa =--
arrendsda durznte el arriendo, artf{culo 1719 Fraccidn III del Cédigo
Civil Francés,

4.-=1 arrendador estd obligzdo a rezlizar todas las rapara
ciones necesarias & la cosa arrendada durante el arrisndo, excepto =
aguellas de manor importancia cue ccrresponden sl arrendatario, arti
culo 1720 dei oddizc Civil Prancés.

5.-31 arrendador responde de los vicios y defectocs ocultos
de la cosa arrendadsz cue impicdan el uso normal de l: misma, artfculc
1721 del Cédigo Civil Francés.

Ios derechos y obligzciones cel arrzndet:rio se encuzntran
regulados en los srtfculos 1728, 172C, 1732z y otros del Céiigo Ci-—
vil Francés, los cuzles ce transcriben a continuacidn;

1.-31 arrendataric estf obligado a2 ussr la cosa arrandmia-

(L).~%enri y Ledn Mezsaud, y Jean Mazesud.-L2ccionas da Derecho Cf--
vil Francés.~Tomo IV.-Pigina 555.-Traduccidn de Luis Alenli Za-
~ora ¥y Castillo.-Primers Zdicién.-Bdiciones Jurfdicas Zurops =--
Anérica, Buenos Alres, 1965. '
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para el usc convenido y cuidsrla como un buen padr2 de rawilia, nrti
culo 1728 Praccidn ¥Primera del Cédigo Civil Francés. ().

z.~ragar el precio del arriendo en los términos conveni---
dos, artfculo 1728 Fraceidn 11 del mismo ordenamiento.

%.=-2@stituir lz cosa arrendada tzl y como la rscibid, ===
excerto que hzya pereciac o deteriorddocse por el tismpo ¢ por fuerza
mayor, articulo 1730 del Cdédige Civil Francés.

+.-31 arrendatario ec rasponssble de las pérdidns y dets--
rioroes de la cosa arrendada, a no ser cue prusbz que sobrevinieron -
sin su culpa, articulo 1731 del Cddizo Civil Francés.

5.=31 arrendstario es responszble cdel incendio de la coss-

arrsndada, =z zenos oug pruebe que el incendio se produjo por caso -~

'

‘ortuito, por vicios de 1z construceidn, o que provino de unz czsa -
veeina, zarticulo 1733 del Cddigo Civil Francés.
6.-Ya an sste derecho ss e2stzblece que le arrendazianic no
se rescinde por la muerte de uno de los contratantes, ni por la coa-
pravanta de lz cosa arrendada; a no ser que se hubiese convenido lo-
contraric, artfeulo 1744+, 1745 y 1749 del Cddigo Civil Francés,
7.-321 incuilino tiene derscho a la Técita 3econduccidn en-

s términos del artfculo 1759 osue dice: "Si el inouilino de una ca-

5

wn

a o de un departamsnic continda sn su disfrute luego de la sxpira--
cién dal slcuiler hecho por escrito, sin oposicidn por parte dgl -=--
srrendsdor, se considerars que los ocupa en las mismas condiciones y

por 8l término fijado por la costumbre del lugar, y no podrd ya sa--

tir nl ser desahuciado sino luege de un aviso sa2gin el plazo fijado-

e6én Mazeaud, y Jasn Mazeaud.-Lecciones ds Derecho Ci--
vil Francés.-Tomo IV.-Fagina 556.-Traduccidn de Luis Alcals Za-
mora y Czz-illo.-Primera Sdicidn.-=diciones Jurfdicas Suropa =~
América. Zus=ncs Aires, 1965.

{1).-Henrl v L
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por lz costumbre del lugsr.
8.~Un derscho mfs del arrendsterio, consiste en que el ~--
arrenGzaor ne puede durante el arrendamiento variazr 1z forma de la -

o

cosa srrendada, ni reseiniir el arriendo sunsue mznifieste su deseo-

P

parz ocupar €1 mizzo lsz coss arrendzés, zrticulo 17:3 y 1761 del Cd-

d) «~FCRMAS 22 TRIIINACICH D3L ARRTUDAIILKNTO

Bl Derscho Frsncés ectzblece gue 1 arrznésmiento pueds =-
terminer por medic 46 unz de lss formzs oue s:ialan 2os z2rticulos --
1736 » 1737 del Cécigze Civil Frzneés; 1as cuales znzlizawos a conti-
ruzcibnr (1),

1.~-31 srrendaziento c=lebrado vor =secriieo termins con ls -

expirzcidn del ;lzz- csialzdc en &) contrz=to sin necesidad de dar --

por aserito cus hrys tenido lugsr lz tdcits reecniuczidn, terming --
por veiuniad de uns de lass parites, medisnte el zvisc de tertinneid:.-
de contrzio: cbesarvAndose les plzzos fijados por la costambre del 1lu

gar, artfculo 1736 del CAcige Civil Francés.

2,-31 srrzadamiinse tzmiién tertinz por rascicidn, e la -
cuel nos ocupzremcs 2~ forme detzlladas en el Caritule Cuszris de acte

estucdio.

{l).~Fenri v Ledn “a7eauo, ¥ Jeszn ‘rzesud.-leeciones da Daracho Cle-
vil Francés,-Tote IV.-:ifcing $97.~Truduiccion da Luls kKlcxlé Zo-
mors ¥ Castillo.-ivimers Bdicidn.-Tdiciones Jurfdicas Turops --
Azérica, Buenos aires, 1lood, )



4, -3L ARRZNDAMIENTO BN ZL DZRICEO =3PANOL

31 Cédigo Civil RBspafiol considera cue el arrendamienis pue
ser de cosas, de otras y de servicios; definisndo al primerv en la -
formaz siguisnte: "3In el arrerdamiento de cosas una da las partes se
obliga a dar a la otra el zoce ¢ uso ds una cosa por tiempo determi-

nado y orecisc cierto”, arifculc 1543 del cddigo citado.

-

8).-CARACT 3RISTICAS DRL ARRBNDAMIEZNTC

31 Cédigo Civil Espafiol en relacién con lz doctrina consi-
dera como caracteristicss del contrato de arrendamiento las gque a
continuacidén se describen: (1).

l.-8s consensual.~-Porogue se perfscciona con el mero con--
sentiziento ?e lss partes contratantes.

2.-25 bilaterzl .-Fforoue dasde el mcmente er cua sa perfec-
ciona produce obligacionss reciprocas 2 las pzrtes contrstantes.

1.-3s cneroso.-Yorcue estipula provechos y gravimenec pars
ambas partes contratantes.

4, -%s conrutativo.-Foraue .1as partes conocen la cuanti{s de
las prestacicnes desde el momento de 1la celetracidn del contrato y -
los riezgos noc le son inherentes,

5.-2s5 formal.-Porque deberé constar en escritura piblica -
cuando se celebre por seis afios o mds, articulo 1280 del Cédigo Ci--
vil 3Zspaiol.

5.~-2s de trscto sucesivo.-Poroue fnicamente transfiere el-

aso de la cosa arrendada, articulo 15%3 del Cddigo Civil Bsrafol.

(1).~José Ma. “anresa y Navarro.-Comentarios al Cédigo Civil Bspaiiol
Tomo X.-Pag. 391.-4a. Bdicidén.-Bditorial Reus, S. A.-Madrid 193L



b) . ~ELEMENTCS DEL ARRENDAV IBNTC

Bl Cbdige Civil Bepafiol considera como slementos del con-
trato de arrendamientc el ccnsentimiento, el obieto, lg forma, la -
causg, el precio ¥y el término: sin clasificarlos, porcue todes son -
considerados como recuisitos esenciales del arrendamiento: los cug=--
les analizamos a corntinuacidén: (1).

1.-El consentimiento.-Lo define en lz forms sirFuiente: "Rl
consentimiento se manifiests por el concurso de lz oferta y de la --
aceptacién sobre la cosa y la causa cue han de constituir el contrs-
wo", articulo 1262 del Cbédigo Civil Bspafol. Por otra parte conside-
ra oue lz capacidad es un reouisito del consentimiento: al estable--
cer oue son incapaces de prestar consentimiento los menores emancips
dos, los locos, los sordomudos oue no sepan escribir y la mujer cass
da, 2~ “~ulo 1263 del Cdodige Civil %spafiol.

Z.-Bl objeto.~Bste cddigo estsblece ocue, pusden ser objeto
del contrato c¢e arrendamiento todas las cosas determinadas, las futy
ras ¥ los servicics: siempre gue no sean contrarias 8 las leves o ae-
las buenas costumbres: paro no podran serlo asocuellas ocue se encuen--
fuers del comercic, lzs indeterminadas y las cosas imposibles, art{-
cule 1271 y 1272 del Cddigo Civil 3spadiol.

3.-Ls forms,-%stablece que el srrendsmiente se otorpgarf an
escriturs plblica, cusndo el arriendo se celebre por seis afios o mas
articule 128C del Cédigo Civil Bspaiol.

4,-Bl términc.-%n cuanto a este elemento, unicemente esti=

m:ls ocue la concesibn del uso o goce de la cosa srrendsda seré por -

{1).-José Ma. Manresa y Navarro.-Comentarics sl Cédigo Civil Bapafiol
Tomo X.-Phg. 402,<4a. Ediqién.-sditorial Reus,S,A.~Madrid 1931,



un tlempe determinado, articilo 15+3 dsl Cédis go Civili Iswaiol.

-81 orecio,.-3n cuanto a est2 aelaemento, JWicamnhts'Sé 36=
cablece oue 8l precio del srrendaziasnto debs ser ciaerto, articulo --
1543 drl Cddigo Civil Zspanol.

4.-La csucta.-fonsidera ocue el contrato de srrendamisnto -
obedecs a unz causa acue lo motiva, ya que los contratos sin causa ¢

rl

con causa ilicita no zroducen efacto alguno; ¥ si fusere con causa -

falsa, 42rd lugar a 12 nuiidad, si no se probase aue estaba fund-de-

en orrs verdsdara, arzicule 1275 y 1275 del Cédigo Civil Zspadol.
¢).-DERTCHCS Y OBLICACICNIS 23 LAS 24i/TES

%1 246digo Civil Fspafiol seflala como derechos ¥ cobligacio-
nes del arrendador lzs si:ulentes:

1.-%1 arrendador astd cbligado a entrezar al arrandatario
la cosa objeto del conirato, articulo 155% Fraccidn Frimera del £adi
gzo Civil Zsezadol. (1),

-3l arrendador ests obligzado a realizar todss Ll=s repars
ciones nacesarizs a la cosa arrendada, a fin de conservarla en asta-
dio de sarvir para el uso 3 que ha sido destinada, articuleo 1554 Trac
c¢idn 3ezunda del Cdédisgo Civil %spadol.

1.-%1 arrendador tamblén esta cbligédo a mantener al arren
datario sn sl zocs pacifice del arrendamianto por el tiempo del con-
trato, articulo 13%4% Fraccidn Tercera del £ddigo £ivil @spadol.

-+.~81 comprador de una finca arrendada tiene deracho a qua

tormine 9l arriendo vigente al verificarse la venta, Salvo pacto an

{1),-José Marf{a “Yanress y Navarro.-Comentarios al Cddigo Civil 3soa-
dol.-Tomo X.-Pdzina «+64 y 5§73 .-Cuarta =dicidn.-Bditorial Reus,
5. a.-»acrid, 1%31.



contrsrio; si el comprador usare este derecho, el arrendatario podré
exigir que ss le deje recoger los frutos de la cosecha de ese sfio -
agricola y aue el vendedor le indemnice los dafios y perjfuicios causa
dos, artfculo 1571 del Cédigo Civil Bspafiol.

Bl asrrendstario tiene los derachos y obligaciones que le =
concede el Cédigo Civil Bspafiol en la forma siguiente: (1).

1l.-El arrendatario esté obligado a pagar el precio del -
arrendamiento en los términos convenidos, art{cule 1555 Fracecidn --
Primera del Cédigo Civil Tspadol.

2,-El1 arrendstario esté obligado 2 usar la cosa arrendada
como un diligente padre de familia, destinidndola al uso pactado, ¥
en su defeeto, al cue se infiera de la naturaleza de la coss arrenda
da segdn la costumbre de la tierra, articulo 1555 Fraccidén Segunda
del Cddigo Civil Sspafiol.

3.~-El arrendstsrio también estd obligado a pagar los gas-
tos oue ocasione la escritura del contrato, articulo 1555 Fraccién
Tercera del Cdédigo Civil ®spafiol.

4,-El artieculo 1557 del Cdédigo Civil =spafiol establece un
derecho a favor del arrendataric, en el sentido de cue el arrendador
no puede variar la forma de la cosa arrendada.

5.-%1 arrendatario tiene la obligacién de comunicar sl -
arrendador & la mayor brevedad posible, toda usurpacién .o daiio que -
otro haga o prepare en contra de la coss arrendada: ssi cozo la necg
sidsd de les reparsciones urgentes de la misma. Siendo rasponsable -

ds los dsfios y perjuicios gue por su negligencia ocasionare al pro-

(1).-José Marfa Manresa y Navarro.-Comentarios al Cidigo Civil ®spa-
j0l.~Tomo X.-Pagina 476 y 496.-Cuerta Bdicién.-Sditorisgl Reus,~-
S‘ An 'Madrid’ 19310
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pletario, artfculo 1559 del Codigo Civil Bspaidol.

6.-B1 arrendatario esti obligzado a devolver la finca, al -
concluir el arriendo, tal como la recibié, salvo lo aue hubiese rare
cido o se hubiera menoscabado por el tiempo o por causas inevitables,
art{iculo 1561 del Cédigo Civil %Bspafiol.

7.-Bl arrendatario es responsable de los deterioros o pér-
didas que tuviere la cosa arrendada, causados por 4l mismo o por las
personas de su casa; a no sSer que sa prusbe aue fueron ocasionasdos -
sin culpa suya, articulo 1563 y 1564 del Cédigo Civil Zspafol.

_ 8.-31 arrendatario tiene derecho a subarrendar en todo o -
en parte la cosa arrendada, si ese derecho no le fue prohibido expre
samente en el contrato, articulo 1550 del Cédigo>civil Bspaiol.

9.-Bl zrrendatario de un predio ristico tiene derecho a --
una rebaja del precio de la renta por la pérdida de mis de la mitad-
de la cosechaj por causas de caso fortuito, extraordinarios e impre-
vistos, artfculo 1575 Segunda parte, del Cddigo Civil <spafiol.

- 10.-Bl arrendatario tiene derecho a la tictaz reconduccidn,
en ol sentido de que; si al terminar el contrato, parmanece el arren
datario disfrutando quince dias de la cosa arrendada con acuiescen-~-
cia del arrendador, se entiende que hay técita reconduceidn por un -
tiempo igual al sefialado sn el contrato; pero no habrid tAcita recon-
duccidn cuando haya precedide requerimiento, artfculo 1566 del Cédi-
go Civil S©spafiol. Y agrega el articulo 1567 del mismo ordenamiento =
aue en caso de haber operado la técita reconduccién, cesan respecto-

de ella las obligaciones del fiador. (1).

(1) .~José Maria Manresa y Wavarro.-Comentarios al Cédigo Civil Bspa~
flol.-Tomr X.-Pégina 505, 521 y 533.-Cuarta Bdicién.-Bditorial -
Reus, S. A.-Madrid, 1931.
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d) .-FORMAS DE TBR{INACION DEL ARRBNDAMIENTO

81 Cédigo Civil Bspafiol no dedica un capitulo especial a -
las formas de terminacidn del contrato de arrendamiento, sino qua di
versamente las contsmpla en la forma slguiente:

l1.-Por expiracién del plazo.-Los arrendamientos celebrados
por tiempo determinado concluven el dia prafijado sin necesidad de -
requerimiento, artfculo 156% del Cédigo Civil Bspafol. (1).

2.~Por convenio de las partes.-Toda vez que la voluntad de
las partes es la mixima decisidén de este contrato.

3.=-Por pérdida de la cosa arrendada.-Cuando la cosa arrsn~-
dada se pierda o se destruya sin culpa del arrendatario, el arriendo
aueda concluido, artfculo 1182 del Cédigo Civil Espafiol.

4.-Por compraventz de la cosa arrendada.-Zn este caso el -
arrendatario sélo tiene derascho a recolectar los frutoé pendientes -
~de ess afio agricoia, ¥ a que 2l vendedor le indemnice los dafios y --
perjuicios causados, articulo 1571 del Cédigo Civil Espafiol.

5.-For rescisidn.-3sta forma de terminacidn del contrato-
de arrendamiento se funda generalments sn el articulo 112% y 1569 --
del Cédigo Civil Bspafol, la cual trataremos pormsnorizadamenta en -

el Capitulo IV da sste estudio.

(1).-José Maria Manresa y %avarro.-Comentarios al C&digo Civil Bspa»
fiol.~Tomo X.-Phgina 533 y 573.-Cuarta Bdicién.-Bditorial Rous ,=
S- An—\‘aa“id l 31‘
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EL ARRENDAMIENTO EN LA LEGISLACION CIVIL MEXICANA
1.~IMTORTANCIA DEL ARRENDAMIENTO.

2.-EL ARRENDAMIENTO BN EL CODIGO CIVIL DE OAXACA DE 1827 y 1828,
a) .~CARACTERISTICAS DEL ARRENDAMIENTO.
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¢) .~-DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS FPARTES,
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CAPITULO III

BL ARRENDAMISNTO EN LA LEGISLACION CIVIL MEXICANA
1.-IMFORTANCIA DEL ARRZNDAMIENTO

Bl arrendamiento como figura jurfdics ha tenido una grsn
importancia en el aspecto econdmico y soclal en la vida de los pue-.
blos, porque contribuye en la solucidn del problema de la habitacidn
en las grandes ciudades y en consecusncia fémenta la aeconomfia nacig
nal de los mismos. All4 en el vasto Inperio 3omano podemeos apreciar
al problema de la habitacidn, al grado de que los romanos intentaron
raesolverlo reglamentando el contrato de arrendamiento hasta perfec-
clonarlo como un contrato nominado, el cual tuvo una gran trascenden
cia y que a la fecha se conserva como una figura juridica en la nay0
ria de las legislaciones del mundo.

Sn México, 6l problema ds la habitacién se ha considerado
como un problema nacional que experimentan las grandes ciudadgs del
pafs principalmente el Distrito Federal, cuya poblacidn en esfos a1
" timos afios ha crecido en forma exhorbitants al grado de convertirse
en el punto de concentracidn nacional: al que llegan a menudo cien--
tos de familias de diferentes partes de la Repiblica Mexicana; unos
por carecer de tierras de cultivo, otros por las malas coseches, o-
tros en buscas de un trabajo y otros por obtemer una preparacién pro
fesional, etc. Pero por una u otrs causa, miles de familias peregri-
nan 2 esta histdérica ciudad de los palacios abrigando la esperanza
de lograr sus objetivos; acrecentando con ello la ciudad y aumentan~
do el ndmero de colonias en la periferia o en el ares metropolitana-
y por ende agudizan el.problema'de la vivienda, porque cada familia

requiare de un lugar para habitar y lo tiene que éncontrar.‘
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"El gobierno de México a travez de sus diversos organismos
ha tratado de resolver este problema, tales como el ISSSTE, FOVISTE,
INFONAVIT, Vivienda Agraria, etc. pero a la fecha no ha sido posible
resolverlo como se guisiera; por lo que creemos que para frenar un
poco esta enorme concentracidn, se debe hacer conciencia en el hom-
bre mismo para que permanezca en su lugar de origen, creédndose en -
los lugares concéntricos més fuentes de trabajo, 1nstitﬁciones de -
servicios, centros de estudios técnicos y profesionales, para que el
hombre no se vsa obligado a salir de su medio; por otra parte se de-
be impulsar y fomentar lz agricultura ¥ la z:naderfa por ser fuentes
principales de 1a economiz nacional, y en los lugares adecuados im--

pulsar el desarrollo industrial.
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2.-EL ATRENDAMIZINTO BN TL CODICO CIVIL DE QAXACA D= 1827 y laid

Nuastra Legislsecidn Civil Mexicana tiene su origen en la =~
heroica Ciudad de Oaxaca, como la llamara el ilustre 'laestro ail Op
tiz Urquidi "Caxaca, Cuna de la Codificacidn Iberoamericana” (Ll); ==
por ser la cuna de grandes juristas cue en 1827 y 1828 dizron no sd-
lo al 3Istado de Qaxaca sino al pueblo de México en zeneral, al pri--
maer C6digo Civil; colocando con ellc la primera piedra de nuestra lg
zislacién que més tarde como erz dae esperarse nabria de elasvarse an-
alla, la enorme pirdmide de nuestra Legzislacidn Civil “exicana.

La comisidén redactorz de gste importznts documento cue no=-
36lo ennctlace al suelo de Qaxaca sino a todo el suzlo de Véxico, en
que se& ha cultivado lz ciencia del derecho, como dnica forma de ga--
rantizar el desarrollo arménico del pusblo de M8xico: cuvo documento
como as de notarse, se inspird en el Cédigo de vapoledn, adoptanic -
su propiz forma y su propia organizacidn ccnforme a las posiblidadss
y necesidades de 9sa 3poca.

Bl ¢édigo Civil que analizamos consta de tres libros, de -
los cuales dnicemente estudiaremos el tercero porque en su T{tulo -~
Séptimo regzlamenta el contrato de arrendszmiento, con una terminologf
a gue no 5o aparta de la romana al llamarlo "Contrato de Locacidn'" -
que comorende dos clases de arrendamientos a saber: el de cosas y sl
de obras: definiendo a la Locacidn de Cosas como "1 contrato por el
cual una de las partes se obliga a hacer gozar a laz otra de una cosa
ror algin tiempo, y mediante cierto precio que ésta se o?liga a pa--

sarle", articulo 12 839 del cédigo citado.

(i).-Raﬁl Ortlz Urquidi.-OaXaca, Cuna de'la—chificacién Iberoameri-
cana.-Pig. 242 y 290.-Primera Bdicidn.-México, 1973.



39

Bste cédigo hace una clasificacidn del precio del arrenda
miento, al llamar alguiler al precio del arrendamiento de una casa y
de bienes muebles; y renta al precio del arrendamiento de las haereda

des rurales, articulo 1291 del Cédigo Civil de Oaxaca.
a).~CARACTERISTICAS DEL ARRENDAMIZINTO

Bste cédigo contempla como caracteristicas del contrato de
arrendamiento aquellas que nos comenta el Maestro Radl Ortiz Urquidi
en la‘forma siguiente: (1).

1.-Bs bilateral.-Forque las partes se obligan reci{procamen
te una hacia 18 otra, artfculo 899 del Cédigo Civil de Oaxaca.

2.-BEs principal.-Forgue no depende de otro contrato.

3.~-%z conmutativo.-TPoraue cada una de las partes se oblige
a dar o a hacer una cosa equivslente a la cue recibe, artficulo 901~
del Cbdigo Civil de Oaxaca.

4,-Bs onerosc.-~Forgue impone provachos y gravsmenes a am-
bas partes contratantes.

5.~Es nominado.-Fforque tiene un nombre asignado en el Cédi
go Civil de Qaxaca, toda vez gue el articulo 90% del cbdigo de refe
rencia establece gue loS contratos gue tengan o no, una denominacién

expresa, se sujetaridn a las reglas generales de los contratos.
b) . ~SLEMENTOS DEL ARREBNDAMIZY

Bste cddigo establece como elementos del arrendamianto: al

consentimiento, el objeto, la capacidad, la forma y la csusa; sin =-

(1).-Redl Ortiz Urquidi.-0axacs, Cuna de ls Codificacidn Iharoamari-
cana.-Pagina 242 y 290.~?rimera Zdicidn.-México, 1973.



4o

clasificarlos, tode vez cue los ilame "Condiciones esenciales para
ia validez del contrateo é2 arrendamiento”, artfculo 906 del Coédigoe
citado, los cusles analizarmos a continuacidén: (1),

i1.-Z1 consentimiento.-La convencién ée 1las partes contra--
tantes para ocue sea vdlida dsbe otorgarse sin violencia, erros o do-
lo: pues de 1o contrario estaré afectsds de nulidad, articulo 206 --
del cédigo Civil Ge Daxaca.

2.-%1 objeto.~%steblzce gue todos loc bienss rafces v mue-
bles pueden ser objeto del contrato de arrsndamiento, aun las cosas-
futuras; siempre gue existan ff{sicamente, que ce encuentren en sl co
mercio y que sean determinadas en cuanto a su especie: inclusive los
bienes del Bstado, los Comunales v los Bstablecimientos Aiblicos po-
drén zrrendarse conforme 2 los Raglamantos Particulares, artfeulo --
927 y 1293 del cédigo Civil de Caxaca.

3.-Ls capraciced.-3e rige por la repgla general cue dice: ~-~
"Pyeden contratar todas las personas cue no estén declaradas incapa-
ces por la ley": considerando como incapaces a los menores, los in--
terdictos y la mujer casada, artfculo 920 del cddige citado.

+.-La causa.-3Istablece cue la causa en los contratos debe-
ser 1{cita, ve cue las obligaciones sin causa o con csusa fslsa no -
producen efactcs legales, artfculo 928 y 630 del cédiéo citsdo.

9.~La forma.-Sstzblece cue la locacidn puede celetrarse --
por escrito o verbzlmente, articule 1205 del cddigo de refercncia; y
an cuanto & la temporalidad dnicamente estableces que el arrendamien-
to puede celabrerse bor tiempo determinado o indeterminado, srticulo

1327 del C6digo Civil de Oaxaca.

{1).-Rail Ortiz Orcutdi.-0axacs, Cuna da la Cocifiescidn Iberosmori-

v

cena.-Pagina ekZ.~Primers Rdicidn.-México, 1973, ’



¢).~DERCHOS Y OBLIGACIONDS D% LAS PARTES

31 Cédizo Civil de Caxaca establece como derechcs y oblirsa
clones dal arrendador los gue consagran los arzicules 13CO y 130L,
los cuales se analizan a continuacidn: ().

l.~3ntregar la cosa arrendada 2n buen estado, articulo ---
1301 del cédigo zue comantamos.

Ce.=~™antener l2 c¢osa arrendada 3 estado de sarvir en uso o
destido para que fue aleuilada, arrieculo 1300, #raceidn Segunda del-
Cdédizo Civil de Caxaca.

3.-Hacer gozar de la cosa pac{ficamsnte al conducts™ durzan
te gl tlempo del arrendamiento, artfculo 1300, Zraccidn Tercera, dal
£édigo Civil de Qaxaca.

“+.~-3gspondsr de los vicios o dafectos de la cosa 2lzuilada
gue impidan el uso dsg ella, aun cuando 41 no les hubiese ceonccids 2
tiempo del arrendamiento, articulo 1302 42l 28digo citado.

5.-2B1 arrendador tiene derecho a rescindir ei arrandanmien-
conforme a lo prevenido an aste cd6digo, principalmente por incumcii-~
ziento de las obligaclones imputables al arrendatario, artfculo 980~
del Cbédigo Civil de Oaxaca.

Zor parte sl arrendatario tisns los derechos y obliga=--

l£

¢iones aue le concaden los articulos 1309 vy 1313 del Cédigo Civil de
Caxaca, gue sa describen a continuacidn:

L.-Pagar el precio de la locacion en los plazos convenidos
artfcule 1309, Fraccidn Segunda, del Cédizo Civil de Oaxaca.

2.=21 conductor tiene la obligacidn de usar la cosa arren-

(1).-Redil Ortiz Trquidi.-0axaca, Cuna de la Codificacidn Iberoameri-
cana.-Pézina 291 y siguilentes.-Primera Rdicién.-México, 1973.
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dada como buen padre de familia, ¥ segiin el destino quse le ha sido -
daddo por la locacidén; en defecto de convencién expresa, segin el -
destino gque se presume de las circunstancias, artfculo 1309, Frace=--
cidon Primera del Codigo Civil de Qaxaca.

3.~Bl arrendatario es responsable de las degradacionss o -
pérdidas que sufra la cosa durante su goce, a menos gque pruebe aue -
han sobrevenido sin su culpa, artficulo 1313 del cSdigo citado.

4.~Davolver la cosa arrendada tal y como la recibif, excep
to gue se haya deteriorado por vejez o por fuerza mayor, articulo =--
1311 del Cdédigo Civil de Qaxaca.

5.~E1 arrendztario tiene derecho a la tacita reconduccidn-
que .2 concads el articulo 1318 en los tér-inos sisuientes: "Si con-
nluido el término, el conductor permanece y es dejado en posesién, -
se presume cue hace un:z nueva locacidn sin designaecidn de tiempo.

6.-0tro derecho del arrendataric, consiste en ocue el arrahn.
damiento no se rescinde por la muerte de uno de los contratante, ar-
ticulo 1321 del Cddigo Civil de Oaxaca; ni por ls venta de la cosa -
arrendada, & menos que el locator se hayas reserv=do este derscho, ar
ticulo 1322 del mismo ordenamiento.

7.-Bl inouilino estd obligado a hacsr sino hay clausula an
contrario, las reparaciones de las cerraduras y llaves de las puore-
tas, y de las vidrieras a no ser gue sean ouebradas por el prunizo -
u otros accidentes extraordinarios o fuerza mayor, articulo 1328 del
Cédigo Civil de Oaxaca.

8,-BEl Arrendatario es rasponsable del incendio, a menos --
aue prusbe gue: Que ha venido de c2so fortuito o fuerza mayor, o da-
vicics de ls construccién; O que el fuego se comunicd de una cesa va
cina; Si hey muchos conductores, todos son sclidarismente responsa--

tles del incendic, a menos gue prueben cgue el Incendliq se comunicd -
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de 1a hsbitacidén de uno de ellos, en cuyo caso dste solo serd obliga
do: C que algunos prusben sue 8l incendio no ha podido comensar en -
Su casa, en cuyo caso estos no son obligados, artfculo 131% y 13}15 -

del c6digo Civil de Oaxaca.
d).~FORMAS D2 TERMINACION DSL ARNBYDAVIENTO

81 Cédigo Civil de Qaxaca sefiala como formas de terming---
cién del arrendamisnto, las que estipulan los artfculos 1303, 13¢5, -
¥y 13175 los cualses se analizan a continuacidn: (LY.

l.~La locscidn celebrado de palabra o por escfito cesa deo-
pleno derecho por la expiracidn del tismpo fijado, artfculo 1317 del
Cédigo Civil de Qaxaca.

2.-7or destruccidn total de la coss arrendada, tal ccmo lo
previene el artfculo 1303 en el sentido de que: "Si en tismpo dgl -
arrendaniento la cosa alouilada es destruida en su totalidad por ca-
so fortuito, la locacidn cesa de pleno derecho, sin lugar a alguna -
indemni zacidn".

3.-321 arrendamiento termina por rescisidén, conforme a lo -
prevenido en los articulo 980 y 1320 del Cddigo Civil de Oaxaca: que

trataremos detalladaments en el Capftulo V de asts estudio.

- (1).~Radl Ortiz Urquidi,-OQaxaca, Cuna de la Codificacidn Ibercameri-
cana.~Pigina 292 y 293.-Primera Edicibn.-México, 1973,
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. 3.-BEL ARRBNDAMIENTO BN EL CODIGO CIVIL DE 1870

A los cuarente y dos afios de vida del primer Cédigo Civil
Mexicano que diera la distinguida tierra de Oaxaca en 1828, en el -
Distrito Federal se conjugaba el espiritu legislativo para conformar
al primer Codigo Civil del Distrito Federal y Territorios Federalss:
més conocido como “Codigo Civil del 70". A partir de ests cddigo 1la
Legislacidén Civil Mexicana se aparta un poco del Derecho Romsno, del
Frencés y del Espafiol; para conformar su propia definicién en su ar-
ticulo 3068 en la forma siguiente: "Se llama arrendamiento el contra
to por el que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por

tiempo determinado y mediante un precio cierto". (1).
a).~CARACTEBRISTICAS DEL ARRBMDAMIENTO

Bl Cédigo Civil del 70 contempla comé caracteristicas del-
contreto de arrendamiento las sigulentes:

1l.-Bs bilateral.~Yoroune establece obligacliones para\todos-
los contratantes, artfculo 1274 del Cbddigo Civil del 70.

2.~Bs principal.-Torous no depende de otro contrato.

3.-Bs consensual en oposicion a real.-poraue es suficlente
el solo consentimiento de las partes para aue exista,-es decir, no -
necesita de 1la entregs de la cosa para su perfeccionszmiento.

4,-Bs consensual en oposicidén a formal.-Bl arrendamiento -
puede celebrarse verbalmente cuando la renta no pase de los trecien-
tos pesos anuales, artfculo 3079 del Cddigo Civil del 70 interpreta-

do a contrario sensu.

(1).-Rodolfo Batiza.~-Las Fuentes dei Cédigo civil de 1928.~Phginn ==
1018.~Primars Bdicidén.-México, 19795. _
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5.-35 formal.-Zorgue deﬂeré otorgarsea por ascrito caando -
la renta anual pase dg trecientos pesos: y cuando el pradio fuars -
ristico y la renta anual vase de mil pesos, 4l contrato se otorazari
en escritura pdblica, artfculo 3079 y 3080 del cddigo citado.

6.~35 oneroso.-rorque izpone provachos y gravamenes reci-
orocos a las garctes contratantas, articulo 1391 del eddigo citado.

7.-%s transiativo de uso.,-corgua sélo transfiere 8l uso -
temporal de lz cosa arrendada, ar<fculo 1058 del cddigo citado.

Z.-35 un contrato de tricto sucesivo.-rForaue las prastacig

nas se cumplen en pericdos de tienpo determinados.
b).-ZLEYINTOS ZSENCIALZS DEL ARRBNDAMITNIC

A partir de este cédigo, se establece en la Lezisiacidn If
vil “exicana como elementos esenciales del arrendamiento el consenti
ziento y ol objeto; los cuales analizamos a continuacidn:

1.-31 consentimisnto.~%s considerado como el acuardo de ==
dos o mas personas DpDara crear o transferir derschos y obligscionés:
definicidn que ss desprende dal artfculc 1388 del Cécize Civil del
70 aque dice: "Bl conirato es un convenio por 2l que dos o mds parso
nas se transiieren un derscho, o contra=sn una obligacién”. Y agrega
el articulo 1403 del mismo ordenamiente aue, el consentimiento puede
otorgarse verbalmente, por escrito o pof signos indubitables. (1).

2.-Bl objsto.~Bste cddigo establace que todas las cosas ==
pueden darse en arrendamiento excopto las que estén fuars dsl comer-
cio, las indeterminadas y los actos ilicitos, artfculo 1423 del Cédji

go Civil del 70 interpretado a contraric sensu.

(1).~Rodolfo Batiza.-Lag Fuentes del Cédigo civil de;l928.-2§gina -
846,.~2rimera Sdicion.-Bditorial Porria, 8. A.-México, 1979.



c).~ELEMENTCS DE VALIDEZ DEL ARRINDAMIENTO

Bl C6digo Civil del 70 establece como elementos de validez
del arrendamiento la capacidad, la forma y la ausencia de vicios del
consentimiento: los cuales se describen a continuacién:

l.~La capacidad.-Se consagra en laz regla general que dice:
"Pueden celebrar arrendamientos todas lzs personas gue no estén impg
didas por la ley" (1), pudiendo hacerlo por si mismas o por mediio =
de otra legalmente autorizada, artfculo 1398 y 3070 del Cédigo Civil
del 70; de anhi gque, pueden Gar en arrendamiento los propietarios, -
los administradores, tutores, arrendztarios y albaceas, articulo -
3070 y 3071 del cddiro citado; pero no podrd dar en arrendamiento 6l
corropietario de cosa indivisa sin consentimiento de los demés copro
pletarios; los magistrados, jueces y todo empleado piblico no podré-
Tomar en érrendamiento por si o por interpdsita persona los bienes -
que admiﬁistren, o ouellos en aque hayan intervenido por virtud de -
un Juicio, artfculo 3072, 3074 y 3075 del mismo ordenamiento.

2,-La forma.-El arrendamiento se otorgarad verbalments cusan
do la renta anual no pase de trecientos pesos. ¥V se otorgarb en docu
mento privado cuando la renta anual pase de trecientos pesos, y cuan
do el predio fuere rdstico y la renta anual no pase de mil pasos: pa
ro si lsz renta anual fuere superior a esa cantidad, el contrato se -
otorgara en escrituras piblica, art. 3079 y 3080 del cddipo citsdo.

. 3,~L8 ausencia de vicios del consentimiento.-31 Cédipo Ci=-
vil del 70 establece en su artfculo 1413, el arrendamiento serd nuio

si se celebra con violencis, por error o con dolo.

(1).-Rodolfo Batiza,-Las Fuentas del Cédige Civil ds 1928.-Périns -
848.-Primers Zdicidon.-Bditorial Pormis, S. A.-México, 1979.
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d).-DERBCHOS Y OBLIGACIONTS DS LAS PARTBS

Bl arrandador tiens los derechos y obligaciones que le c¢con
fieren las fracciones del articulo 3082 del Cédigo Civil dal 70, los
cuales analizamos & continuecidn: (1).

lo.-Entregar al arrendatario la {incs arrendada con todss-
5us pert=nencias y an estade de servir psrs el uso convenido; o pars
aquél que por su naturaleza estuviere destinada.

20.-81 arrendador esté obligz=do a conservar la cosa arren-
dada en el mismo estado durante el'arrendamiento, haciendo para ello
todas las reparaciones necesarias.

30.~-%1 arrendador esti otligado a no estorbar ni embarazar
al uso de la cosa arrendada, excepto en lecs casos de reparacionss ur
cantes e indispsnsables.

+0.-B] arrendador esta oblizado a garantizar 21 usoc o gzoce
pac{fico de la cosa arrendada por el tiempo del contrato.

50.-31 arrendador rssponde de los perjuicios cue sufra el-
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada,
anteriores al arrendamiento.

Por su parts al arrendatario tiene los derechos y obliga--
ciones cue le confiere el artfculc 3092 y otros del Cddigo Civil del
70, los cuales a continuzcién se describen:

1.-31 arrendatario esta obligado a pagar la renta o preclo
del arrendamisnto en el tiempo y forma convenidos:; desde el dfa en -
que reciba la cosa arrendada y hasta sl dfa en que la entregue, art{

culo 3092 Fraceidn Primera, 3093 y 3099 del Cédigo Civil del 70.

{1) .-C8d1igo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cali-
fornia W74.-Bdicidén 0ficial.-México, 1870.
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2.,~-Bl arrendstario responde de los perjuicios gque la cosa-
arrendada sufra por su culps o neglieencia, o 1la de sus familiares y
subarrendatarios, articuloe 3092 Fraccidn Segunds del Cddigo citado.

3.-Bl arrendatario estéd obligado a servirse de la cosa =---
arrendada sélamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza
de ella, articulo 3092 Fraccién Tercera del Cddigo Civil del 70.

4.-El arrendatario es responsable del incendio de la casa-
arrendada a2 no Ser ous: provenga de caso fortulto o fuerzas mayor, o
de vicios de la construccidn; tampoco serad responsable si el incen--
dio comenzd de una casa vecina y tuvo la vigilancia de un buen padre
de familia, articule 3107, 3108 y 3109 del Cédigo Civil del 70. Pero
si son varios los arrendatarios, todos mancomunadamente serdn respon
sables del incendio, a no ser que se pbruebe que el fuego comenzd por
la habitacidén ae zlguno de ellds, guien en tal caso 6l solo serd el
responsable; o si alguno de los arrendatarios prueba aque el fuego no
pudo hzber comenzadic por su hsbitacidén, cuedari libre de'responsabi-
lidad: y si el arrandador ocupa una parte de la cssa, serd considera
do como arrendztasrio respecto de la responsabilidad, artfeculo 3110,-
y 3111 del cbdigo citado., Y agrega el artfculo 3112 del mismo orna--
miento que el arrendatario responsable del incendio, psgaré los da--
fdos y perjuicics csusados al propietario, y los gque con ello le cau-
se a otras personas. (1).

5.-El arrendaterio esté obligado a comunicar 21 arrenda--
dor a le mayor brevedad posible, toda novedad dafiosa aue otiro hara o
prepare en contra de la cosa arrendada: 8si como la necesidad de la:

reparaciones de urgentes de la misma: ya cue de no hacerlo, seré reg

(1).-Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cali-
fornia.-Figine 478.-Bdicidn Oficial.-México, 1876 o
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ponsable da los dafios y perjuicios que por su culpa ocasionare al -
propietario, artfeulo 3113, 3114 y 3115 del C6digo Civil del 70.

6.~Restituir la cosa arrendade al expirar el término saia-
lado en sl contrato, artfculo 3126 del Cddizo Civil del 70.

7.-Un deracho del arrendatsrio, consiste en que al arrenda
ziento no se rescinde por la musrte de uno de los contratant2s; ni -
por la venta de la cosa arrendada, salve convenio en contraric en am
bos casos, artfculo 3156 y 3158 del CSdigo Civil del 70.

8.-Bl arrendatario tiene derecho a la Tacita Reconduccidn-
que le confilere el articulo 3136 del Cddigo Civil del 70 en la forma
siguiente: "Si depués de terminado el arrendamiento,vccntinﬁa‘el ———
arrendatario sin oposicidn en el goce o uso del predio, y éste es --
ristico, se entendsrd renovado el contratec por otro afio labrador": y
agrega el articulo 3139 del mismo ordenamiento que si el predio fug-
re urbano, no se entenderd renovado &l contrato y el arrandatarioc --
dnicamante ouedarsi obligado a pagar la renta del tiempo que exceda -
del contrato con arreglo a lo aue pagaba. (1).

9.~8Bl1 arrendatario tiene derecho a la Prérroga Anual: en -
virtud de que los arrendamisntos sin plazo determinado, antienden --
obligatorios dnicamente para el arrendader; y el arrendatario puede-
ocurrir ante su arrendador antes de levantar la cosecha para que le
prorrogue el contrate, si el predic es rdstico, articulo 31768, ---

3169 y 3171 del C6digo Civil del 70.

(1).~Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cali-
fornia.~Pigina 482.-Bdicidén Oficial.-México, 1870,
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@) .-FORMAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO

Bl contrato de arrendamiento puede terminar por medio de -
una de las formas que sefiala el C6digo Civil del 70, las cuales se
describen a continuacidén: (1).

1.~El arrendamisnto celebrado por tiempo sefialado, conclu-
ve en el dia prefijado sin necesidad de desahucio, o por haberse sa-
tisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada, articulo 2135
¥y 3134 Fraccién Primera del Cédigo Civil del 70.

2.-Por convenio expreso de las partes contratantes, siem-
pre que no Se causen perjuicios a los derechos de tercsro, articulo
3134 Fraccidén Segunda y 3141 del Codige Civil del 70.

3.-Por nulidad, observandose lo dispuesto en sste ordena--
miento, art. 313% Fraccién Tercéra v 3142 del cddigo Civil del 70.

4. -Bl arrendamiento también termina por reseisidn, princi-
palmente por incumplimiento de las obligaciones de las partes, y por
otras causas previstas en este ordenamiento, articulo 1465 y 1134 --
Fraceidn Cuarta del Cédigo Civil del 70: las cuales tratsremos en =--

forma y detallada en el Capitu V de este estudio.
4, -BL ARRENDAMIENTO BN BL CODIGO CIVIL D% 1884

Bl C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de ls Ba
ja California de 188%, reproduce casi {ntegramente la reglamentzcidn
gue establecid el CSdigo Civil del 70 con algunas pegueias mcdifica-
ciones; por ello sdlamente describiremos las modificaciones mis so--

bresalientes cue establecid el Cédigo Civil de 1884.

(1) .~Cbédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de¢ ls Baja Cali-
fornia.-Pagina 481,-Bdicién 0ficial.-Méxice, 1870,
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l.-La primera modificacidn consiste en que: el Cédigo Ci-
vil del 70 sn su articulo 3079 establece gue, el arrendamiento dabe
otorgarse por escrito cuando la renta gnual rase da los trscientos
pesos. Bn cambio el Cédigo Civil del 8%, establece en su artfculo -
2947 cue el arrandemiento se otorgard por escrito cuando la ranta pa .
se de los clen pesos anuates. La modificacidn radiea an la cuantia -
del precio de la renta; que de los treclientos pesos anusles, se redu
jo a clen pesos anuales en el Cédige Civil del 84. (1).

2.=RB1 Codigo Civil del 70 establace en su artfculo 309% -
aus, la renta ss pagard en los plazos convenides; y a falta de conve
nio por meses vencidos, si el predio arrendado es urbano; y por ter-
cios vencidos si el predio fuere ristico. Bn cambio el Cédigo Civil
del 8% en su artfculo 2962 establece que, 1la renta debs Dagarse 4n
los plazos convenidos; y a falta de convenio por meses vencidos si
el predio arrendado es urbano; y ror semestres vencidos si el predio
fuere ristico. La diferencia consiste en qua el Cédigo Civil del 70
astablece que la renta de un predic ristico sin convencidén, se paga-
ré por tercios vencidos: an cambic el Cédigo Civil del 84 establece-
oue, en aste caso la renta se pagard por semsestres vencidos.

3.-0tra de las modificaciones 1la encontramos en la trans-
misién de la cosa arrendada por ejecucidén judicial: el Cédigo Civil
del 70 establece que, la cosa arrendada que se transmita a otra rer=-
sona por gjecucidn judicial, y el predio fuere urbano y faltare para
la terminacidn del arrendamiento un afio o mids: ouedard reducido ase
tiempo a un semestre, contado a partir de la fecha del remate o de -

la adjudicacién; pero si el predio fuere rustico, no podré ser despe

(1).-Cédigo ivil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cali-
fornis, °aa. W46, -Rdicidn Oficial.-México, 1
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dido el arrenﬂatario antes de que termine el afio labrador, pendients
del remate o de le adjudicacién, articulo 3163, 3164 y 3165 del Codi
go c.istado. Bn cambio el Gédigo Civil del 8%, establece que si la co-
sa arrendada fuere transmitida a otra persona por ejecucidn judicial,
8l arrendamiento subsistird en los términos del contrato; quedando -
obligado el arrendatario a psgar al nuevo propietario ls ranta esti-
pulada en el contrato, 8 partir de la fechs del titulo de propiedad-
asun cusndo las hubiere pagado al antiguo propiletario, pues en aste -
caso podrd el arrendatario exigir al primer propietario la devolu—--
c¢ién de las rentas adelantadas; excepto que el adelanto de las ren-
tas conste expresamente en el contrato. 7Pero si el arrendamiento se
hubiese celebrado dentro de los sesenta d{ias anteriores al secuestro
de i1z fince arrendada, procsderéd el despido del arrendatario, artfcu
lo 3029 del Cdédigo Civil der 8%. (1).

La modificacidén consiste en gue el Cédigo Civil del 70, rao.
dujo todo el tiempo pendiente del contrato de arrendamiento a seis -
mesaes contados a partir de ls fecha del remate o de la adjudicacidn-
de la cosa arrendada; en cambio el Coédigo Civil del 84, establece --
que el arrendamiento subsistird en los términos del contrato; & mo--
nos aue el arrendamisntc se hubiere celebrado dentro de los sesenta-

dihs anteriores a la fechs dsl secuestro de lz fincs arrendada.

(l).»Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de lp Baja Cali-~
fornis.~-7Phgins kSh.—Edici6n oricial.-¥éxico, 1884,
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5.-BL ARRINDAMIENTO SN iL CODIGO CIVIL DB 1928

Bn ¢l devenir de la Laegislacidn Civil Mexicana srncontramos
en cada fase de su desarrollo una superacidén acorde a la svolucién -
de laz sociedad mexicana, gracias al espiritu transformador de nues-
tros juristas quse en 1928 lograron la conformacién del nuevo Cddigo
Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales; que a la fe-
cha sigue vigente con ls denominacidn de "Cédigo Civil para el Dis-
trito Federal” el cual anallzaremos conforme al tema que nos ocupa.

A partir de este cécigo se modifica la concepcidn jurfdica
del arrendamiento, al establecer sintéticamente en su articulo 2398
que: "Habrd arrendamiento cuando las dos partes contratantes.se obli
gan rec{procamente, una, a conceder el uso o goce temporal da una cg
sa, ¥y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto"; y agre~
ga el mismo precepto: "El arrendsmiento no buede axceder de diez -
afios para las fincas destinadas a la habitacidn, de quince para las-
fincas destinadas al comerclo y de veinte para las flncas destinadas
al ejercicio de una industria". La reglamentacién de la temporalidad
se hizo sin duda para proger los derechos de las partes, ya que los-

eédigos anteriorss no la hab{an reglamentado. (1).
a) «~CARACTERISTICAS DEIL ARRENDAMIZNTO

Bl Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal establecs
como caracter{sticas del contrato de arrendamiento las siguientes:
l.-®s bilateral.-7orque sengendra derechos y obligaciones -~

rec{procas a las partes contratantes; es decir, sl arrendador tiene-

(1).=C4digo Civil para el Distrito Federal.-Pag. L415.-Quincuagésimo
Segunda 3dicién.-Bditorial Porria, S. A.-México, 1983.
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la obligacidn principal de conceder sl uso o goce de la cosa arranda
da, Yy el arrendatario por su parte itiene la obligacidn de pagar un-
precio cierto y determinado, articulo 1836 del Cédigo Civil pesra el-
Distrito Federal.

2.-Bs principal.-Porque nace a la vida jurfdica por si so-
lo y porque tiene existencia independiente.

3.-Bs formal.-Porque deberd otorgarse por escrito cuando -
la renta anusl pase de cien pesos, y en escritura piblica si el pre
dio fuere rdistico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales, artf
culo 2406 y 2407 del Ccédigo Civil para el Distrito Federal; pero si
el predib gs rasticc y la renta anual no pasare de cinco mil pesos,-
el contrato podra otorgarse en documento privado, artfculo 2407 del-
Cédigo citado interpretado a contrario sensu.

4,-Es consensual en oﬁosicién a formal.-Cuando la renta ~-
anual sea inferior a los cien pesos, artficulo 2406 del Cddigo éivil—
para el Distrito Federal interpretado a contrario sensu.

5.~Es consensual en oposicidn a real.-Foroue se Dporfeccio-
na con €l solo consentimiento de las partes contratantes, sin oue --
sea neéesario la entrega de la cosa arrendada en el ascto de la csle-
bracién del contrato.

6.-Es oneroso.-Porque impone provachos y zravimenss a am-
bas partes contratantes. 4si el arrendador obtiene €l provecho cuan-
do recibe sl pago del precio ciertoc y determinado de la renta, y el
gravémen de coceder el uso o goce de la cosa arrendada; por su parte
el arrendstasrio obtiens el provecho mediante el uso o goce de la co~
sa arrendads y el gravlmen de pagar por aese uso o gocs un preclo ~--
cierto y determinado. _

7.-Bs conmutativo.~Forque las prastaciones gue aportan lac

partes contratantes son cierta desde el momento de la, celebrscién --
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del contrato.

8.-B3 de tracto sucesivo.-Porque prolonga sus efeczos a -
travez del tiempo, toda vez que las prestaciones se cumplen en perig
dos de tiempo determinados.

9.-8s nominado.~Porque tiene un nombre reconocidec en el Cé

digo Civil vigente para 8l Distrito Federal.
b)~CLASIFICACION DBL ARRENDAMIGNTO

La aoctrina considera que al arrendamiento también se cla-
sifica en civil, mercantil y administrative; el cual nos comenta el
Profaesor gafael Rojina ¥illegas en la forma sigzuienta: (1).

1.~8l arrendamionto es marcantil, cuando recae sobre mue-
bles con 2l propdésito de especulacién comercial, segin se desprende
del articulo 75 del ¢édigo de Comereioc qus dice: "[a ley reputa ac--
tos de comercio: T.-Todas las adaguisiciones, enajenaclones y alguile
ras verificados con el propbsito de aspeculacién comercial, de mante
nimientos, muebles o mercaderias, en sstado natural o labrados”.

2.-%1 arrendamiento se considera administrative en razdén -
de la titularidad de los bienes, ya que el artfculo 24%11 del cdédigo-
Civil para el Distrito rederal sstablece que: "TLos arrendamientos de
bienes nacionales, municipales o de establecimientos piblicos esta-
rén sujetos a las disposiciones del Derecho Administrative, y en lo
que no lo sstuvieren, s las disposiciones de aste tftulonr,

i1.-Bl arrendamianto es eivil, cuando no sea mercantil ni -
administrativo; es decir, este cardcter se obtieme por exclusién. -

Aungue esta clsificacidn es sblo doctrinal porque todos los arrenda-
miantos se rigen por las disposiciones del ¢édigo Civil vigente.

(1).-82fael Rojina yillegas.-Compendic de Deracho Civil.-Tomo IV, -
fontaatos.-Pdzina 218.-0ctava %dicidn.-México, 1975.
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c) .~-ELEMENTOS ESSHCIALES DEL ARRENDAMIEBNTO

Nuestro Derecho Civil establece que el arrendamiento se -
conforma con elementos esenciales o de existencia y elementos de va-
lidez; los primeros se requieren imprescindiblemente para la existen
cia del contrato, y la falta de uno de ellos da lugar a la inexisten
cia del mismo; considerando como élementos de existencia el conschtl
miento y el objeto; y como elementos de validez a la capacidad. 1la
forma y la ausencis de vicios del consentimiento.

1.-Bl consentimiento.-Se define como: &1 acuerdo de vo-
luntadaes para crear o transferir derechos y obligaciones". (1).

Bl consentimiento se forma por medio de la oferta o polici
tecidn del oferente y la conformidad del aceptante: aunque la oferta
puede ser discutida y modificada segin el c;so, porgue no siempfe se
aceptzc¢a lisa y llanamentes.

21 concentimiento por la forma de msnifestarse puvde ser -
expreso o tacito: serid expreso si se manifiesta por escrito, verbal-
mente o por signos ineguivocos; ¥y seréd tacito cuando resulte de he-
chos que lo presupongan o autoricen a presumirlo, articulo 1803 y
2406 del Cdédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

Bl consentimiento puede formarse entre presentes y entre -
ausentes; ési pues, el consentimiento se forma entre presentec cuan-
do el oferente en el mismo acto recibe la conformidad del acaptanta;
pero si éste no manifestare su conformidad en ese mismc acto, el ofn
rente se desliga de mentener su oferta a no ser que 19 eonfiora un -

plazo, pues en este caso el oferente no podré retirar su oferta den-

(1).Rafael Rojlina Villegas.-Compendio de Qerecho Civil.~Tomg I1le=-
Teeris Genaral de las Obligsciones.~Pag. SW.-¥éxipo, 197%.
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tro del plazo y si lo hiclere no surtirf efectos su retractacidén, y
ol aceptante podréd axigir el cumplimiento del contrato, articulc -
1804 y 1805 del Cddigo Civil pars el Distrito Federal.

2n la sctualldad los contratos por teléfono no ofren ninsy
na dificultad porqus han sido considerados como contratos sntre pre-
sentes, porque las partes pusden discutir la oferta y las proposicic
nes planteadas, y se rigen por las reglas del consentimientc antre -
presentas, artfculo 1805 del Cédizo Civil para el Distrito Fedsaral.

Para los contratos entre ausentes 1la doctrina nos ofrace
cuatro sistemaé por los cuales puede conformarse el contrato, mismos
gue 55 axponen a continuacidn: (1).

PRIMSR SISTZMA, denominado de la Dédclaracidn.-Que conside-
ra que el contrato se forma en el momento en que 8l acseptante mani-
fiesta su ccenformidad con la oferta.

STGUNDO SISTEMA, llamado de la 3xpedicidn,-31 cuzl considg
ra que 21 contrato se forma en 21 momento en que el aceptante sxpide
la contestacidn afirmativamente sobre la oferta, depositando el docu
mento que la contiene en la oficina correspondiente.

TSRCBR SISTEMA, denominado de la Recepeién.-Que concidara-
gus el contrato se conforma cuando el ofsrente recibe el documento -
que contiene la conformidad del acsptante, ya que a partir de sse ao
zento tisne la oportunidad de enterarse de alla.

CUARTO SISTEMA, llamado de la Informacidén.-que considera -
sue el contrato se forma cuando 8l ofarente se informa de la confor-

aidad del aceptante en sl documento que la contiens.

(1).~-Rafsel Reciina Villegas.-Compandio de Darecho Civil.-Tomo III.~-
Taoria I2neral de las Obligaciones.-Pégina 57.-Quinta 2dicién.-
México. 13574, *



Bl C6digo Civil vigente'para 9] Distrito Feadarsl a2dopnts el
tercar sistema, dernominado de la Recspcidn; por considarar qua'eir--
contrate se forma en el momento on cue 3l ofaraente racibe sl documan
to que conilens la aceptacidn, ariicule 1817 del cddizo cizado.

Si en la ofertaz entre ausentes se hubiere seialado un pla-
20, el orsrente quedard ligado hasta la 2xpiracidn del plzzo: pero-
si fusre sin plazo, el autor de la ofarta ausdard ligado durante ---
tros dfas ademfs del tiampo nacesarioc para la ida y vueita del com=-~
rreo pitlico o del aue se juzgue bastante, y en su defecto 38 tomara
el tiempo necesario da acuserdo con la distancia y la facilidad o di-
ficultad de la comunicacidn, artfculo 1804 y 1806 del Cddigo Civil =
vizente para el Distrito Federal.

La retractacidn entre ausentes procedard cuando el dasting
tario reciba la retractacidn antes que la ofarta, ¥ si 3zl tiaompo de
la aceptacidn ralleciers el ofarente ignordndolo el scerptsnte, los
heredsros de a2quél quedaran oblizsdes a sostener 2l contratc, articu
lo 1808 y 1809 del Cédigo Civil para el Distrito Paderal.

2.-31 obJeto.~2n nuestro Derecho Civil todas los bienes =
puseden ser objeto del contrato de arrsndamiento, excepto asquellos =~
que se consumen por su primer use, los porohibidos por la ley 7y los
derechos estrictaments personales, art{culo 24CO0 del Cdédizo Civil »pa
ra el Distritec Federal; por lo cue las cosas futuras que no axlstan
en 1 momanto de la celebracidédn del contrato paro gue puedan existir
en el momento de cumplirse las prastacionss, pusaden ssr objeto del

“arrendamiento gforque se contrats sobre antecedentes gque determinan
la posibilidad ds su existencla; pero no podrd serlo la harsncia de
de una persona viva aunque ésta preste su consentimiento, articulo -
1826 del Cédizo Civil vigente para el Distrito Federal.

Los derachos estrictamente psrsonales son el uso,'la habi-
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tacidén, los derechos nacidos del comodato y los derechos relativos
al estado y capacidad cée lzs personas, articulo 1051 y 2500 del Co-
digo Civil para el Distrito Federal. (1).

Los bienes prohibidos por la ley, son aquellos qus la pro-
pia ley prohibe arrendar para proteher ciertos intereses y derechos-
de las partes, como el patrimonio ejidal: los bienes indeoterminados-
y los aue por alguna circunstanclz se encuentren fuera cel comercio,
articulo 1825 y 240C del C6digo Civil para el Distrito Federal.

Los hienss gue se consumen por su primer uso, no podrén --
ser objeto del contrate de asrrendamientc poroue no mueden ser resti-
tuidas 21 terminar el arriendo, a no ser gue se renten para exhibi--
cién o muestras, articulo 24C del Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral.

For otra parte la cosa objeto del conirato de arrendamien-
to, c¢ebe exictir en la naturaleza, ser determinasda o dszterminsble en
cuantc a su especie y estar 2n el comercic; y el heacho del contrsto-
debs ser posible y licito: es decir, aque no debs Ser contrario a las
leyes de drden piblico ni a las buenas costumbres, articule 1EZ5 y -

1827 del Codigo Civil rara el Distrito Federal.

(1).-C6digo Civil para el Distrito Federal.-Pégina 226 y 43l,-qQuin--
cuagesimo Segunda Bdicidn.-Bditorisl Zorrua, 3. 5.-Hez1co 1983,
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d).~ELEMENTOS DB VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO

Los eiementos de validez del contrato de arrendamiento son
los requisitos indispensables para la validez del mismo, y la falta
de uno de ellos produce la nulidad absoluts o relstiva del contrato
seglin lo establezca la ley: en tal virtud, el Cédigo Civil para el -
Distrito Federal considera como elementos de validez del arrendamien
to a ls capacidad, la forma y la ausencia de vicios del consentimien
to; los cuales se analizan a continuaciodn:

l.~La capascidad.-Se rige por la regla zeneral que estable-
ce el articulo 1798 del CAdigo Civil parz el Distrito Federal en la
forms sigulente: "Son hébiles para contratar todas las personas no -
exceptuidas por la ley", v agrega el articulo 1800 del mismo ordena-
mientc gue, las personas hdbiles para contratar pueden hacerlo por -

s{ o zor otra legalmente autorizada, For lo tanto, ©pueden dar en -

arreudamiento: los pPropietarios, los cue por medio de un contrato
guedsn facultadcs pare arrendsr, los gue por virtud de un derecho -

real tiensen ss: ’zcultad, y las personas expresamente autorizadas ==

I.~Los propietarios, son las personas gue tienen la plena-
propiedad de sus bienes, y por lo mismc podrén darlos en arrendazisn
to de acuerdo con las modalidades establecidas por la ley; los meno-
rgs emancipados podrén dar en arrendamiento los blenss cue adminises
tren hasta por mis de cinco afos, ya que dnicamente necesitan autori
zacién judiecial pars la enajenacidén, gravamen o hipoteca de sus bie-

nes rafces. y 81 arrendamlento no Se equipara & un gravamen porgue -

{l).-Rafael Hojins V1llagas.-Compendio 68 Derecho Civil,-~lV Tomo, =~=-
Contratos.-Pégina 218.-0Octave Bdicibn.-México, 1975.
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36lo transfiere el uso o goce de la cosa arrendsade, articulo 443 dol
Cddigo Civil para el Distrito Federal. Pero no podrd dsr en arrenda-
miento el copropietario de cosa indivisa sin consentimlanto da 108 -
demas copropietarios, art{culo 2403 del mismo ordenemisento.

I1.~Las personas que por medio de un contrato astdn f{acul-
tadas pars transferir el uso o gocs de los blenes objeto de ese con-
trato, comprende: el arrendatario qué pusde subarrendar la cosa a~--
rrendada, sélamente con el consentimiento del arrendador, articule ~
2480 del CSdigo Civil para el Distrito Federsl interprsetade a2 contra
rio sensu; el usufructuario, si tiene capacidad para dar en arrenda-
miento 1z cosa cbjeto del usufructo; el mandatario, que puede'dar an
arrendamiento los bienes ajenos dentro de los lfmites del mandato ge
neral, articulo 2553 y 2554 del mismo ordenamisnto.

II1.~Los titulares de derschos reales; sntre allos se en--
cuentran: el usufructuario, que indepsndientemente del contrato pue-
de tener este derecho por testamento, por prasecripeidn o por la ley;
y por lo mismo podré dar en arrendamienpo los bienes usufructuados -
pero concluird sl arriendo con la extincién del usufructo, articulo-
1002 del Cédizo Civil para el Distrito Federal; complementa esta dis
posicidn el artfcule 2493 del mismo ordenamiento: "Si el usufructua=-
rio no manifestd su calidad de tal al hacer ¢l arrendamisento, y por-
nabersa consolidado la propiedad con el usufructec exige él propleta-
rio la desocupacién de la finca, tiene el arrendatario derscho para-
demandar al arrendador la indemnizacidn de dafios y perjuicios”: 81 -
ae¢reedor prendario puede dar en arrendamiento la cosa empefiada, pero
tarminard el arriendo con la extineidn de la prenda, tal como se deg
orende dal articulo 2879 del cdéddigo citado: "Si el deudor enajenare-
la cosa empefdada o concaedisre su uso o posesidn, el adquirents no po

dré exigir su sntraga sino pagando el importe de la obligacién garan



tizada, con los intereses y gastos en sus respectivos casos".

IV.-Les personas expresamente autorizadas por la ley, son-
agquellas que la ley autoriza para adzinistrar bienes zjcnos: como --
los que ejercen la patris potestad, tutoraes, curadores, sindicos, al
baceas y representantes del ausente, con las limitaciones de la ley.
Asi, el que ejerce la patria potestad no podrd arrendar los bicnes -
de su hijo por mis de cineo anos, ni racibir rentas anticipadas por-
mas de dos afios, articulo 436 del Céiizo Civil para el Distrito *ede
ral. Bl tutor no podra dar en arrendzziento los bienes del incspaci-
tado por mas de cinco afos, y sdlo en los casos de necssidad o de u-
tilidad, previo el consentimiento del curador y la autorizacién judi
cial, articulo 573 del cbdigo citado. E1l albacea puede dar en arran-
damiento los bienes de la herencia hasta por un afio, ya que para a--
rrendarios por mayer tiempo necesita 2l consentimiento de los heradn
ros o de los legatarios en su csso, artficulo 1721 del mismo ordena-=-
mientc. (1).

La capzcidad para recibir en arrendamiento sigue tambidn -
la regla general para contratar que dice: "Son hébiles para contra--
tar todacs las personas no exceptuadas por la ley", artfculo 179€ del
Cédigo Civil para el Distrito Federa.: aungue la propia ley 2stablo-
ce ciertas limitaciones en los casos siguientes: Lot jueces, maric--
trados y cualquiera otro empleado midlico no puede tcmar en arrendua-
miento, por s{ o por interpdsita perscns los bienes en qu« intervan-
gan por virtud de iitigio, articulo 2% del Coédipo Civil rers el --
Distrito Federal. Los encargados de establecimientos piblicos, y loc
funcionarios y empledos pdblicos no pueden tomar en arrendamiento ~-

)

(1).~Cédigo Civil psra el Distrito ?edgral.-?égina 314, ~GQuincuareci-
mosegunda Edicibén.-%ditorial Rrria, 5. A.-Méxien, 1983.
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los bienes gque administren con ese caracter, artfcule 2405 dai Ccii-
go Civil para el Distrito Federsl. =1 tutor ni con licencia judicial
podréd tomar en arrendamiento los blenes del incapacitado, ni para s{
ni para sus ascendientes, su mujer o marido, hijos o harmanos per =
consaguinidad o afinidad; vy si lo hicliere, ademis de la nﬁlidad del
arrendamiento seréd removido de su cargo, artfculo 559 del ¢ddizo Ci-
vil para 21 Distrito Federal.

Z2.-La forma.-El contrato de arrendamiento es generalmenta-
formal, toda vez qus debera otorzarse por escrito cuandoe la renta pa
3¢ de los cien pescs anuales, artficulo 2406 del Cédigo Civil para al
Distrito Federai; y si el predio fusre ridstico y la renta anual pasa
re de cinco mil pesos, el contrato se otorgaréd en escriturs piblica,
artfculo 2407 del cddizo citado; pero si el predio fuare. ristico y -
la r:nta no pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato podrd ---
otorgarse en documehto privado, artfculeo 24C7 del mismo ordsnamisnto
interpretadc a contrario sensu. Y sxceccionalmzntc o1 arrendamicento-
puede ser conssensual, cuando la renta anual no pase ¢e los cien va--
sos, articulo 206 del citado ordenamisnto intervretado a contrario-
sansu.

3.~La ausencia de vicios del consentimisnto.-lonsistz en -
que 21 arrendamiento para qus sea vdlido debe celebrarse libra de vi
clos del consentimiento; ya que, el consentimiento dado por error, -
arrancade con violencia o sorprendide por dolo; sa2rd nulo conforme -
lo prevenga la ley, artfculo 1812 del cdédigo Civil para sl Distrito-

Tederal.

(1).-cédigo civil para sl Distrito Fedsral.-Pdgina 148.-Quincuagesi-
mosegunda 3dicién.-wditorial Porrda, S. A.-México, 1983.



@).-DRSCHOS Y OBLIGACIONES DT LAS FASTSS

Bl arrencador tiene los derechos y obligaciones que 8 con-
tinuacidn se describen: {13,

l.-%ntregar al arrendstario 1a cosa arrendzda con todas -~
sus pertenencias y en estado oe servir para <1 uso convenido, o con-
forme al ocue se infiera de 1ls naturzleza de la cosa, art{culo 2412 =-
Fraceidn I acel Cédigo Civil parz el Distrito Federal: le entrer- 5@
haré en el tiempo convenidc, ¥ & falts de convenio luegc gue el -
arrencatario la reouiera, articmlo 2413 del céddigo citado.

Z.=Conservar is cosa arrendsaa en el mismo aestado durante-
el arrencaemiento, haclendo para ello las reparaciones urgentes y na-
cesarias a la mismz, articulo <412 Fraccidn ]I del mismo cédiro,

3,-31 arrendedor esta obliraco a no estorbar ni embarazar-
de mznera alguha el uec c¢e la cosa arredada, excepto en loc casof da
reparzciones urcens3s v necesarias, articulo 2+12 Fraceidn IT7 del -
coécire Civil pars 21 Distrito Tedsral.

+,-faranzizar al arrendatzrio o1 uso pacifico de 1a cora -
afrendada durznte el tiempo tel contrato: perc esta obliracién no -
comprende lcs hechct de terceros gue impidan el uso de la misma 3in
derechc alruno, pues 2n este caso podra el arrendatario ajorcer oc-
cién directa en contra del pertubador, artfculo 2+%12 ®raccién IV ¥y
2418 del Codiro Civil parz el Distrito Federal.

5.-%81 arrendador esté obligacdo s respondar de lor vieios -
y defsctes ocultos de la ccsa arrendada oue imricdan fu uso, aungue -
41 no lo:z hublese conocido z1 celebrsr el contrsto, o oue hayan 350

breverlac sr el transcurso del arrendamiento sin culpa del arrendats

(1).-c6digo Civil para el Distrito ®ederal.-Pdgina 417.-%uincusperni-
motepunda Tdicién.-Sditorial Porrda, ©, A.-¥ExEcd, [WCH.
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vapic, artfculo &412 Fraccidn v der S&zize £ivil cioadc,

5.=-31 arrendader 23t3 obliga2do 3 pacar 1las melorss ~2chase
por el arrendataric a 13 ccsa arrendada, con sutcrizasc:dn del srren-
iador v 2s%e 3e huviere ohblicado a pazarlas: aurgue en el cecn*rito -
i@ hubiese estipulado ous 13s m3ioras guedarian en zanariciec ‘e 13 -

we+ fa} cédize i1l pae

fa

cosa arrendada, arsiculo 2423 Praccidn I ¥
ra el Disuirito %aderal. {1},

7,-31 srrendador ¢std oflizado a davolver =] sszldo ous hu-
Yizre a3 fiver del arraendatario, 2 no Sar oue tavisre aizdn deraecho -

2 arrendataric. puas 3n csts c¢sso deberi
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del nddize Civil para sl Distrito Tecaril.

cs deraschos v obligacionas dsl arrendatario 32 23tipulan-
rrincivalmente en 2l arziculo 2425 y en o%tres correlatives del Codi-
go £ivil rigente para 21 nistrito 7ecdsral, 2n la forma sigulence:

Y a

~.-31 arrendatario esté obligasdc a pagar la rentz2 en 13 --

€y
[4))

forza v <lempo convenldes., v 2 1<a Z4¢ convenio la lay suple la vo-
luncad ds las parses al esrnablecer que, la renta se pacard por meses
vencidcs cuando exceda de los cien pescsS: per auincanas vancidas =-—
cuando l2 renta sea de los sasentz 3 los cien pesos: y por s@msnas -
vancidas cuando la renta no llecue a los sessnta pesos. Pero 31 9l -
precio fusre rGstico la renta se rtagard por semestres vencidos, arti

culo 252 y 2484 del C6digo Civil para el Distrito Fedasral.

(1).-Cédigo Civil para 3l Distritc Federal.-Pégina #lQ.-guadragasimg
ssgunda Adicion.~Bditorial Porrda, 5. A.-México, 1983,
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La renta debe pagarse en el lurar ccnvenido, y a falta do=-
convenio en la cassz habitaci?n o despacho del arrendatario: a partir
de la fecha en aue 4ste reci%a 12z ccsa arrendsda vy dejaré de cubrir-
la hastz el dia en cue la erntregue a su arrendador, artfculo 2426, -
2427 y 2429 del cbdigo €ivil pars el Tistrito Federal.

Le renta o precio del arrandamiento puede consistir an una
suma de dinero o en cualguiera otra cosa equivalente, con tal de nue
sea cierta y determinada, articulo 2399 del Cédigo Civil vara el Dis
trito Federal; diferente al Derecho Romano que establecid gue la ren
ta debfa de consistir Unicamente en dinero.

2.-%2]1 arrendatario esté obligado a responder de los dados-
y perjuicios aue exparimente la cosa arrendada por culpa de é1 mis--
mo, de sus familisres, de sus sirvientes o subarrendatarios, artfcu-
lo 2425 Fracecidn 1T del ¢ddiro Civil para el Distrito Pederal.

3.~%T1 arrendatario astz oblisado a servirse de 18 cos5a =-.
arrendada sélamente para el uso convenide, o ccnforme a 1a naturale-
za y destino de laz misma, articulo 2425 Fracecidn III del cCédipgo Ci--
vil vigente para sl Distrito wederal.

4,-%1 arrendztario estd oblicado a cormunicar al arrendador
an el manor tiaempo posible, todz novedad dsfiosz oue otro hays hecho-
o prepars en contra Gé2 la coss arrendada; asi ccro la necezidad deo -
las repsraciones urgentes de la misma, So pena de pagsr los fdanos y-
perjuicios gue csuse por su ormisidn, artfculo 2415 y 2419 d1l rcéiiro
Civil vigante para el Distrito ®ederal,

5.-%1 arrendatzrio ss responsable del incandio da la cota
arrendsda sx-octo oue sa prusbha gu2 el incendio provino: QQ e@aco for
tuitc - fuerza mayor, por vicios de la construccidn, o qus se comuni
¢ ¢e otra Darte y oue 3 pesar de las precauciones tomadas no pudo -

avitar su propazacidény y sSi fueren varios los inauilinos y no 350 sa=
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be por dénda comenzd el fusego, todos ssridn responsablss provorczicntl
mente a la renta qua paguan, lo mismo se observard si el arrn-dsdor-
ocupa una parte de la finca arrendsda; pero si se prueba que 3l in--
cendio comenzdé por la habitaclén de uno de los incuilinos, juién en-
aste caso 41 solo serd responsable; o si alguno de los inoullinos -~
prusba que 8l incendic no pudc haber comsnzado por su habitacidn aua
dard libre ds responsabilidad, artfculoc 2435, 2W36, 2437 v 243% del-
gédigo Civil vigante para 21 Distrito ¥ederal. V agrsgs 2l asrticule-
2439 del mismo ordenamiznto qus, =21 arrendztario rasponsshle del in-
cendio pagaré al propistario los dafios y parjuicios csausados 3 41~
¥ a otras p2rsonas, si;mpre provengan directamsnte del incendio.

6.-81 arrendatario estd obligado a rastituir la cosa arren
dada al terminar 3l arrendamiento tal v como la recibib, excepto qus
la cosa hubiere perecido o dsterioradose por sl tiempo mismo o por -
causas inevitables, articulo 2442 del cédico que comentamos.

7.-%]1 arrendatario tiene dercno 2 la prorroga anusl en los
términos del articulo 2485 del ¢&digc ¢ivil para sl Distrito Federal
que dics: “"Vencido el contrato de arrendamisnto, tendré derecho 2l -
inquilino, siempre oue sstéd al corrients en el pago da las ren%as, s
qua se la prorrozue hasta por un aflo ese contrato. Podrd al srrenda-
dor aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que
demuestre guas los alguilsrss 2n la zona de que se trate han sufrido-
un alza despuds de aue se celebré 8l contrato de arrsndamiento’; ex-
capto el caso que el propietario guiera habitar la casa arrendada o-
cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido. (1).

8.«%1 arrendatario tiene deraecho a la tdcita reconduccidn -

(1).-c8digo £ivil para el Distrito Pedersl.-Pigina 429,-Quincuagesiw
mosegunia Idicién.-B8ditorial Porria, S. A.-México, 1983.
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gue la confieren los artfculos 2486 y 2487 del cédigo Civil wirente-
rerz el Distrito Federsl en la forma siruisnte: "Si después de termi
nzds el arrendamiento y su prérroga, si la hubo, continda el arrenda.
zric sin oposicidén en el zoce y uso del pre?io y éste es rdistico, -
se sntenderd renovado el centrato por otro afo. Pero si el praedio --
22re urbano, 9l arrendamiento continuard por tiempo indefinido, vy -
2l asrrendatario deberd pagar la renta que corresponda al tismpo que-
sxzcsda del contrato con arregzlo a2 lo gue vagaba*. (1).

Tal parece confundirse la prorroga anual con la tdcits re-—
senduceidn, paro son completamente difersntes; toda vez que la pro--
*r2za anual opera mediante la solieitud del arrendatario, an cambio-
1z tdclta reconduccidn se presenta automdticamente medianté 1a tici-
<z —snifestacidn de voluntzdes de las partes para prolongar el con--
<rsTe vencido en las mismas circunstancias.

9.-%1 arrendatario tiene derecho a subarrendar la cocsa a--
rrerdada, en todo o en parte, y ceder sus derechos; Siempra qﬁe ten-
2z la gutorizacidn general o especial del arrendsdor, articulo 2480-

»

dsl ¢odigo Civil para el nistrito Pedsral interprstado a contrario -

10.-21 arrandatario tiene derecho a exsntarse del paso da-
z rsnta en los casos siguisntes: cuando vor caso fortuito o fuerza-
zarcr 5@ impida totalmente al arrendatario ¢l uso de la cosa arrenda
iz, no se cusard renta durante gl imredimento; perco si sl impadimen-
‘o séio fuere parcial, podri pedir la reduccidn parcial de la ronta-
z *uiclo de peritos, artfculo 2431 v 2432 del cédigo Civil vara el -

>zszsrito Paderal. Bl mismo darecho tendrd sl sarrendatario cuando la-

{1).-C6d4go Civil para el Distrito Federal.-Pégina h29.—ouincuagesi-
mosegunda Zéicidn,.-2ditorial forrua, S. A.-México, 1983.
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privacién del uso provenga de eviccidn del.predio arrendado, y si el
arrendador procedidé de mala fe, responderd también de los dasios ¥ ==
perjuicios gue con ello le cause al arrsendatario, articulo 24&3% dal
mismo ordenamiento,

ll.-Independientemente del derecho de preferencia que tie—
ne el arrendatario para el nusvo arrendamiento, goza del deracho dsl
tanto, para el caso de que el arrendador ponga en venta la cosh Amem
rrendada, tal como se desprende del articulo 2447 del Ccédigo civil -
vigente para el Disirito Federal en ios siguientas términos: "Zn los
arrendamisntos cue han durado mds de cinco afios y cuando el arrenda-
tario ha hecho msjoras de importancia a la finca arrendada, tiene ==
4ste derecho, si estd al corriente en el pago de la renta, a gue, an
igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en gl nue-
vo arrendamiento de la {inca, fambién gozari del derecho del tanto -
si el propietario ouisre vender la finca arrendada". Tudiendo @l ===
arrendatario ejercer aste derecho dentro de los disz dias, contados-
a partir de 1s fecha del aviso feshaciente del arrendador, articulo -

2304 del citado ordenamiento.
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f).-FORMAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTQ

El arrendamiento puede terminar por medio de una de las --
formas que establece el articule 2483 en sus fracbiones cOrrespon-~-
dientes, las cuales analizamos a continuacidn: (1).

I.-"Por hzberse cumplido el plazo sefialado en el contrato-
o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para el cual fue la -
cosa arrendada™; pero si el srrendamiento fuere por tiempo indetermi
nado, terminaré por medio del Aviso de Terminacidén de Contrato, agrg
ga ol articulo 2478 del mismo ordenamiento.

II.-El arrendamlento termina por convenio de las partes, -
porque en este caso el cddigo se remite al principio Supremo de la -
voluntad de las partes, guienes en cualouier estado del arrendamieto
pueden convenir pars darlo por terminado; ya. seaz que el contrate se-k
haya celebrado por tiempo determinado o indeterminado.

II1.-Este fraccidn establece que el arrendamiento termina-*-
por nulidad en los casos previstos por la ley; por lo que a continug
cidén sefialamos alzunos de ellos:

a).-Seréd nulo el arrendamiento que se celebre soﬁre pro-~-
dis agrarios, por tratarse de bienes que la ley prohibe arrendar, ar
tfculo 55 de 1la Ley Federzl de la Reforma Agraria y 2400 del Cédigo-
Cicil pare el Distrito Federsal.

b).-Ser4 nulo el arrendamiento gue se celaebre sobre un ---
bien hipotecado por un plazo mayor de la hipoteca, art{culo 2914 del
Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal.

¢).~-Serén nulos los arrendamientos que celebre el arrends-

dor con otras personas Sobre una misma cosa, aunque sea por el mismo

(1).-Cédige Civil vigente para el Distrito Federsl.-18g. 429,.-Cuadra
gésimaseptima Edicién.-Tditoriasl Porrida, S. A.-México, 1980,
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tiempo; puas en este caso valdré el arrendamisnto de facha anterior,
pero si fuere Ilmposible determinar la fecha de mayor antiglledad dsl-
contrato, tendréd prioridad el srrendatario que tenga la rosesién: y-
si se trata de srrendamientos que deban ser inscritos sn el Registro
Plblico valdrd el inserito, articulo 2446 del mismo cédigo.

d).-Tambidn seréd nulo el arrendamiento que no revista la -
forma gue necesariamante dsba adoptar, art{culo 2228 del Cdédigo Ci-=-
vil vigente pars el Distrito Federal.

IV.-21 arrendamiento termina por rescisién en los cssos ex
presamante sefalados por la ley, los cuales tratarermos pormenorizads
mente en el siguiente capitule.

V.-81 arrendamiento puede terminar per confusién, cuando -
el arrendatario adquiere las dos cazlidades de arrendatario y arrendsg
dor a la vez: por lo que a partir-del momento en que el arrendatario
reune las dos calidades sobre una misma cosa, Se tendré por termina=-
do el arrendamiento, artf{culo 2206 del cddigo citado.

V1.-Bl arrendamiento termina por pérdida o destruccidn de-
la cosa arrendada, ya sea que provenga de caso fortuits o fuerza ma-
yor; si la destruccidn o pérdida fuere total, el arrendamiento termi
na autométicsmente por carecer de objeto el cltado contrato: pero si
1la pérdida o destruceidn sdlo fuere parcial, el arrendatario puede -
pedir la disminucidn de 1la renta o la rescisidn del contrato; segin-
complementa esta fraceidn el articulo 2431 del mismo cédigo.

VII.-El arrendamiento termina también por expropiacién, --
al comprobarse la causa de utilidad piblica.

VIII.-El arrendamie¢nto termina por eviccién, cuando sl =~=-
arrendataric Iuere privado del uso o goce de la cosa arrendada por -
un tercero ror derecho anterior a la celebracidn del arrendamiento,-

ecomplementa esta fraceidn el artfeulo 2119 del cédigo.
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LA RISCISION DEL CONTRATO DE ARRLNDAMITNTO

1.-CONCEPTO ZTIMOLOGICO Y JURIDICO DE RESCISION.
2.-DIFSZRENCIA BHTRE RISCISION Y NULIDAD,
3.-LA RSSCISION =N Z=L DEZRSCHO ROMANO.

4.-LA RESCISION EN SI DERZCHO FRANCES,
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73

CAPITULO v

LA R/ESCISION DSL CONTRATO D3 ARRENDAMIGNTO
1.-CONCEPro BTIMOLOGICO ¥ JURIDICO D3 RRSCISION

8l diccionario de la lengua espaficla establece que el tér-
mino rescisidn, "Provisne del latin rescindire, que significa acabar
o terminar; dejar sin efecto un contrato o una obligacion a petieidn
de una de las partes®. (1l).

%l concepto juridico de ssta importante figura ewmp2z4 8 -
conformarse en 8l contrato de compraventa del Derecho Romand, an al
llamado Pactum Commissorium que definieron como: "®WL pacto por el -
cual 8l vendsdor se reservaba el darecho de dajar sin efecto 8l con~
trato, en caso de qua 9l comprador no pagara el precio de la cosa en
un plazo determinado™; es decir, que una vez expirado el plazo para-
consumar la compraventa y el comprader no pazare &l precio de la-
cosa, el vendedor tenfa la facultad de mantener sl contrato o dejar-
1o sin sfecto. (2). Bste pacto operava en forma de cldusula que se
incluia en el momento de la celebracion de la compraventa; paro pron
to pasé aceptablemente en los demds contratos bilaterales con la tni
ca condicién de que constara expresamente en el contrato correspon~-~
diente; pero zds tarde se combatid esta tésis, argumsntando que di-
cha cléusula debia de entenderse implfcita en los contratos, por lo
.que no era necesario que constara expresamenta.

%l pProfesor Rafael de Pina considera que: "La rescisién es

el procedimiento dirigido a hacer ineficaz un contrato vélidamente -

(1).-Diceionario 3Inciclopéddico Quillet.-Tomo VII.-PEg. 509,-%dito=--
rial Argentina Aristides Quillet, 3. A. 3Buenos Aires, 1971.
(2).~Guillermo F. Margadant S.-Derecho Romano.-~-Pig. 410.-Cuarta Bdi-

cidn.~México, 1970. ,

s
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celebrado en condiciones normales, a causa de accidentes externos =--
susceptibles de ocasionar un perjuicio econdmico a alguno de los con
tratentes o acreedores". (1).

Tor su parte el Profesor Eduardo Pallares nos transcribe -_'
la concepeidn que al respacto formula Carnelutti, quien considera --
que: ®La rescisidn es el acto por el cual se priva de eficacia a una
obligacibn presedente a2 cousa de una injusticig; debido & gque la res
cisidén supone que el acto es valido y produce legalmente sus efectos
Peroc que por causas injustas se rescinde". (2).

21 Cédipo Civil vigente para el Distrito Federal fundamen=-
ta la rescisién en el articulo 1949 en la forma siguiente: "Ls facul
tad de resolver las obligaciones se entenders implicita en las reci-
prccas, para el caso de que uno de los obligados no cumpliere con lo
que le incumbe; pudiendo el perjudicado exigir el cumplimiento o la-
resolucidén de la obligacidén, con el pago de los dafios y perjuicios -
en ambos €a3s0s; también podré pedir lz resolucién despuéds de'haber -
optado por el cumplimiento, cuzndo éste resultare imposible".

Nosctros podemos definir 8 la rescisiédn del arrendamiento-
cbmo: La figufa juridica por la cual una de las partes que hs cumpli
do con las obligaciones gue le incumben de acuerdo con el contrate -
que normalmente ha surtido sus efectos, tiene la facultad de exigir-
el cumplimiento o la resolucidén del contrato.

Bs de notarse gue 1s rescisidn desde su origen etimoldgico
¥ en su evolucidén juridica, conserva su esencia que consiste en sca-

bar o terminar una obligacién a peticidn de l= parte gque ha cumplido

con sus obligaciones contres{das, en contrs de la otrs parte que hs -

-~
[

.~Ralsel de Pina Vars.-Diccionaric de Derecho.-Pig. 326,-Cusrte -
udlcion.ovéxico, 1975.

~Bazardo Psllares.-Diceionario de Derecho Procesal 61vil. Pipina
7C9.-Novena Edicién.-México, 1976. :

~~
18]
—
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incumplido alguna de sus obligaciones contractualas.
2,~DIFZRENCIA SNTRE RYSCISION Y NULIDAD

#n virtud de que la nulidad tiene cierta semejanza con la
rascisidn del arrendamiento por incumplimiento, toda vez que ambas -
figuras tiendsn a extinecuir los efactos del contrato; por ello nos -
permitimos sefalar los presupuestos y caracteristicas de cada una de

ellas con ol fin de establecer la diferencia de las mismas:

a).~La nulidad es la ineficacia de un acto juridico quu

se origina por la ilicitud del objeto o de su fin, o por la falta

de uno de los slementos de validez del contrato: cean anteriorzs o

contemporansos a la calebracién del contrato; y puede ser invocada
por cualquier interesado si la nulidad es absoluta, articulo 2226 --
del ¢ddigo civil para el Distrito Federal. %n cambio la rescisidn se
origina por circunstancias posteriores a la celebracidén del contrato
de arrendamianto, principalmente por incumplimlente de las obligacio
nes de una de las partes; y puede ser invocada Unicamente por al psr
judicado.

o).-Generalmente los efectos de un contrato afsctado de nu
1idad son provicionalas, los que serén destruidos retroactivamente -
“cuando se pronuncie por el juez la nulidad, articulo 2226 del cédigo
Civil para el Distrito Federal. Zn cambio en la rescisién del contra
to de arrendamiento, los efectos no se destruyan sino que quedan [ir
mes porque no opera la retroactividad, pues dnicamente sxtingue los-

afactos futuros por tratarse de un contrato de tracto sucesivo.
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3.~LA RESCISION DEL ARRENDAMIZNTO %N XL DERECHO ROMANO

A travez de la historia jur{dica sabemos que el Derecho Ro
mano es el primer derecho codificzdo, donde tuve su origen la resci-
sién del arrendamisntc; aungue en un principio los romanos no regla-
mentaron concretamente los casos en que procedia la rescisién, puas
GUnicamente sefialaron las formas de terminacidn de este contrato; de
las cuales la mayoris han pasado a nuestro derecho a conformar el -

contenido de las causales de rescisidn.
4.~LA RESCISICK DEL ARRSNDAMIZNTO BN ®I DIRICHO FRANCES

Bl derecho civil Frzncés, en la mayorfa de 1las formas de -
terminacidn del arrendamiento decreta la procedencia de la rescisiédn,
fundamentédndela en 2l incumplimiento de las obligacionss; zl conside
rar cueé: "La condiciédr resolutoria va siempre implicita 2n los con--
~ratos bilaterales, para el c=zsco de que uno de los contraysnisc no -
cumpliere con su cbliraciéni pudiendo el perjudicacdo exieir el cum--
plimiento o la resolucibdn del conirzto, con el page Ze dafies y abono
de intersses: pudiendo optar por esis segundo rz2dio, cuando hablendc
elegido el primero, no hubiere sido posible el cumplimiento de la --

obligacidn®, artf{culeo 118+ cel Gddigo rivil Franefs. (1).

a).~-CASCS TN QUS

o

L AIRENDADCR TUTDE PEDIR LA RTICICICY

1.-Por cambio de uso o d=stino de 1a cosa arronésda,-%] ==
arrendador podri rescindir 2l arrendamiento cuanée el arrendatario -

dedique la cosa arrendada en otros usos distintos del sanalado an 9l

(1).-1r0dolfo Batiza.-Las Tuantes del cédigo Civil de 1928.-Pégina =
881.-primera »vdicidn.~-México, 1979.



contrato, articulo 1729 del cédigo Ccivil Francés.

Z.~¥or subarriendo de la cosa arrendada.-Bl arrendador pusg
de rescindir el arrendamiento, cuando el arrendatario subarriende en
todo o en parte la cosa arrendada a otra parsona, si ls fue prohibi-
da esa facultad en el contrato: toda vez que el artfculo 1717 del CS
digo Civil Francés en forma positiva establece que: 31 arrsendatario-
tiene derecho a subarrendar ¥ cecder su arrisndo en tcdo o en parts a
otra persona, si né se le ha prohibido esa facultad en el contrato,

l.~%r ceder gl arrsndataric sus derechos.-3S1 arrendador
puede rascindir =1 srrendamiento, cuando =21 arrandatarie ceda su -
arrisndo &n todo ¢ en parte a otrz persona, St 12 fue prohibida esa-
facultad en el contrate, articule 1717 del eddigo citzdo, (1°.

+.-TFor destruccion de la cosa arrendada.-Si an el transcur
so del arrendamizsnto, la ccsa arrendada se destruye totalments por -
caso fortuito, el arriendo se rescinde de plsno derechc sin ningidn -
resarcimisnto, artfculeo 1722 del ndédigo Civil ¥raneés.

S.«%r incumplimisento de las obligaciones.-%1 arrendador -
puade pedir ls rescisiédn del arrendamiento, cuando el arrendatario -
no cumpla con sus compromisos contrafdos en el contrato, artfculo -

1741 segunda parte del €&digo Civil Francés,
b).~-CASCS BN QUE SL ARRRSNDATARIC PUTDE® PEDIR LA RUSCISICY

l.-Cuando el arrendador no cumpla con nacer las reparaclo-
nes necesarias a la cosa arrendada.-~%l arrendatario podrd pedir la -

rescisidn del arrendamiento, cuando el arrendador no cunpla con Su -

{(1).-Fenri y Leén Mazeaud, y Jean Mazeaud.-Leccionss de Deracho Ci~~
vil Francés.-Tome 1V.-Traduccién de Luis Alcalsd Zamora y fasti-
1lo.-Péz:na 555.~Primera “dicién.-Bdiciones Jurfdiecss Quropa -~
américs. -Busnos plres, 1965.
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obligacién de hacer durants el arrsndamiento todas ias reparaciones
nacesarias a la cosa arrendada, siempre que sean distintas de aque=-
1las que estin a cargo del arrendatario, segunda parte del articulo
1720 del Cc6digo Civil Francés.

2.=-Tor destruccién de la cosa arrendada.~Si durante el -
arrendamiento se destruye totalmente la cosa arrendada por caso for-
tuito, el arriendo se resuelve de pleno derscho; pero si solc queda
destruida en parte, sl arrendatarioc podréd pedir una disminueidn del
precio o la rescisidn del arrendamiento. Psro en uno y otro caso, no
he lugar a ningin resarcimiento, artfculo 1722 del cédigo citado.

3l.-Por reparacionas de la cosa arrendada.-8l ¢édigo (Civil
Francés en su articulo 1724 establece que: "Si durante el arrenda---
miento, la cosa arrendada tisne necesidad de reparacionss urgaentss -
¥ que no puedan diferirse hasta su terminacidn, el arrendatario debe
sufrirlas, aungue ls causen alguna incomodidad, y aunqus se vaa pri-
vado mlientras se rsalizan, de una pzrte de la cosa arrendada. Psro -
si esas reparaciones duran m4s de cuarenta dfas se disminuirg el pre
cio del arriendo en proporcidn al tiempo y a la parte de la cosa a--
rendada de que se haya visto privado. Si las rsparaciones son de tal
naturaleza que tornan 1nhabitable lo aque 85 necesario pars el aloja-
miento del arrendatario y su familia, éste podrd rescindir sl arrien
do", (1),

L.,-Tor pérdida de la cosa arrendada.-Rl arrendatario tam-
bién puede padir la rascisién del arrendamiento por la pérdida de la

cosa arrendada, en virtud de que sl arriendo en este caso carece de

(1).-Henri y Ledn Mazeaud, y Jean Mazeaud.-laccionas de Deracho Ci--
vil Francés.-Tomo IV.-Traduccidén de Luis apleald zamora y Casti-
llo.-Pdgina 556.-Primera Tdicién.-Bdiciones Juridicas Surops ~-
América.-Buenos pires, 1965.



objeto y por lo mismo se rescinde, articulo 1741 del Cddirgo Civil =
Prancés. %©sta causal se establecid sin duda para sefislar una diferen
entre la péréida de la cosa arrendada y la destruccidén de la misma,-
en virtud de cus la descripcidn de la pirdida de la cosa es mas am--
plia y comprande a la destruccidn de la cosa; toda vez que una cosa-
se puede perdar por destruccién o por extravio.

S5.=-Por incumplimiento de las obligaciones.-®1 arrendatario
puede pedir la rescisién del arrendamiento, cuando el arrendatario -
incumpla alguna de sus obligaciones contrafdas en el contrato; tal -
como lo establace la segunda parte del artfculo 1741 del Cédigo Ci--
vil Francés en la forma siguiente: Bl contrato de arrendamiento se-
resuelve "Por la respeactiva falta del arrendador y del arrendatario-

on el cumpliziento de sus compromises”,
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5.~LA REISCISION DEL ARRSRDAMIENTO BN ZL DERRZCHO ESPAROL

El Darschc Bspzicl fundamenta le rescisién del arrendamion
to en el incumplimwiento de las otlieaciones al considerar aue: "La -
facultad de resolver las obligzcicnes se entiende implicita en lan -
reciprocas, pars o2l czs50 de que unc ée los obligados no cumpliere lo
que le incumbe. ¥l perjudicado podré escoger entre exicir al cumyli-
miento o lz resolucién de la obligacidn, con el resarcimiento de da-
fios y abono de intereses en ambos casos. Tamhién podréd pedir 1o reso
lucidén asun después de haber optado por el cumplimiento, cuando este-

resultare imposible", artfculo 1124 del ¢ddigo Civil =spa‘icl.
a).~CASOS BN QU= EL ARRENDAZOR FUSDE P2DIR LA R®USCISION

l.-Por falta de pago.de las rentas.-%1 arrendador puedo pe
dir la rescisidn del arrendamiento por falta de psgo de las rentas,-
necesitindose para e€llo una media renta o las gue se hubieren pacta-
do, (comentarios al Art. 1556 del ¢é&igo Civil @spaiol). (1).

2.~or cambic €e uso ¢ destino d4e 1a cosa arrendads.-Ri =~-
arrendador puede hacer rescindir el arrendamisnto, cuando el arrencz
tario cambie el uso o destino de 1l cosa arrendsda; por contravenir-

la Fraccién 2a. del articulo 1555 del Cdédigo Civil Sspafoel.
b) .~CASCS BN QUE EL ARSSNDATARIO FUSDE Y2DIR LA REECISION

1.-Por falta de la entrega de la cosa zrrendsda.-%1 "Tribu
nal Supremo ha deterrinsdo en Jurisprudenciz del 28 de febrero Go --
1902 que, en caso de que el arrendador no cumpliere con la entregs ~

de la cosa arrendada al arrendatario, podrd éste hacer rescindir el-

(1).-José Ma., Manresa y Navarro.-Comentarios al C6digo Civil ZZpaifol
tomo X.~Pdg. 498.-ka. Bdicidn.~2ditorisl Reus, SvA.~-Madrid 193L
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contrato. (1)

2.-For variacién de la forma de la cosas arrendada.-Cuzndo
arroendador cambie la forma de la cosa arrendada en perjuicio del in-
quilino, podré éste pedir la rescisién del arrendamiento, en virtud=-
de que el arrendador con ello contraviene el articulo 1557 del Cddi-
go Civil Sspanol.

3.-Cuando el arrendador no cumpla con hacer las reparacio
nes necesaria a la cosa arrendada.-Cuando el arraendador incurriere -
an este supuesto, podrd el incuilino pedir la rescisidn del arrenda-
miento; toda vez que el arrendador estf obligado a conservar la cosa
en estado de servir durante el arriendo, artfculo 1124 y 1554 del C§
digo Civil que comentamos.

L4,-Por reparaciones de la cosa arrendada.~3i durante el -
arriendo la coss arrendada requiere de reparaciones que no medan --
suspenderse hasta la terminacidén del contrato, estard obligado el in
gulino a tolerar las molestias y rrivaciones del uso que le causen -
? los reparos; pero si los reparos duran mds de cuarenta dfas podré Pe
3 dir el arrendatario la reduccién proporcional de la rents. Pero si -
las obras son de tal naturaleza que hagan inhabitable hasta la parte
necesaria para el alojamiento del inguilino y su familia, podri 4ste
; pedir la rescision del contrato, articulo 1558 del cddigo eitado.
5.-La doctrina ampifa el campo de la rescisién, al consi-
| derar que son causas de reseisidén todas las sedlaladas en el C6digo -

Civil RBspafiol y todas las qne convengan las partes en el contrato, -~

en atencidén a la libra voluntad de las partes. (2).

" (1).-José Ma. Manresa y Navarro.-Comentarios al Cédige Civil Zspaiol.
Tomo X.-Pég. 495.-ba.Bdlecidn.-Zditorial Reus, S.A.-Madrid 1931.
{2).~Idem, Phgina 492, :



CUCAPTITULO eV

LA RESCISION DIL CONTRATO DE ARRTNDAMIEZNTO

EX LA LEGISLACION CIVIL MEXICANA

1.-LA RiESCISION 3N 3L CODISC CIVIL DS 04XACh DE 1827 v 1828.

a).-CASOS =X QUE
b).-CASOS T QUE

iL ARRZNDADOR FUEDZ FZDIR LA RSSCISION,
IL ARRIMDATARIO FUEDE FEDIR LA RESCISION.

2.-LA R3SCISION IN ZL CODIGO CIVIL DE 1870.

a) .~CASOS TN QUE
b) .~CASOS TN QUT
¢) .~LA RESCISICY

L ARRTSNDADOR PUZDE FLDIR LA RESCISION.
5L ARRENDATARIO rUEZEDZ PIDIR LA ROSCISIOM.

POR OTRAS CAUSAS,:

3.~-LA RESCISION EN IL CODIGO. CIVIL DS 188%4%.

4,-LA RESCISION EN 7L CODIGO CIVIL DB 1928.

a) .~CAS0S 3% QUE
b).~CA30S ¥ QUE
¢) .-LA RSSCIZION

3L ARREND.DOR FUZDE FTUIR LA RESCISION,
3L ARREHDATARIO PJIDS ¥2DIR La RISCIZION.

YOR OTRAS CAUSAS.
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CAPITUOLO v

LA RESCISICN DSL CONTRATO U2 ARRSNDAMIZIITO
EN LA LIGISLACION CIVIL MEXICANA
1,-LA RESCISION =N 3L CODIGO CIVIL DT OAXACA DR 1827 v 12268

3i estudio svolutivo de la rescisidn del contrato de arren
dsmiento en La Legislacidn Civil vexicana, lo iniciamos haciendo una
breve exrosicidn de ls rescisién que contemplo al Primer Cédige Ci--
vil Mexicano, que surgieraz s la vida juridica en el Zstado de Caxaca
en 1827 y 1828 con la denominacidn de "Cédigo Civil del Sstado Libre
de Oaxaca™; que con gran sspiritu jurista nos prasenta al Yaestro --
Radl Ortiz Urquidi en =su obtra titulada "Qaxaca, Cuna de la Codifica-
cién Ibercamericana™. ({1},

Iste cddigo fundamenia la rescisidén del arrendamiento en ~
su art{culo 980 en la forma siguienta: "La condicidn ravocatoria su-
bone siempre en los contratos bilaterales an el caso dse gue una ds -
las partes no satisfaga sus empefios. Bn este casc el contrato no se-
anula de pleno derecho, la parte a la que no se ha satisfecho el em-
pefio tiene la eleceidn 6 de obligar a la otra a la ejecucidn dal con

trato cuando es posible, 4 de pedir que se anuls con dafios e intere-

ses"., De donde se desprende que el'presupuesto principal de la resci
sidn del arrendamiento es el incumplimiento de las obligaciones, tal

como lo corrobora el articulo 1320 del mismo ardenamiento.
a).~CASOS BN QUE ZL ARRENDADOR FUGDE PEDIR LA RESCISION

1.-Por cambio de uso o destino de la cosa arrendada.-Cuan-

(1).~Rall Ortiz Urquidi.-Oaxaca, Cuna de la Codificacién Iberoameri-
cana.-Figina 119.~-Primera Edicién.-México, 1973.



R

do el arrendatario use la cosa arrendada en usos distintos del sehs-
lado en el contrato o del que pueds resutar un dafio para el arranda-
dor, pues en este caso podréd el arrendador hacer rescindir el arrien
do, articulo 1310 del Cocigo Civil de Oaxaca.

2.-For subarriendo de iz cosa arrendada.-Esta causal @5 --
aplicable principalmente z los predios de cultivo, tal como lo estz-
blece el articulo 1329 del Codigo Civil de Caxaca: "El oue cultive -
una neredad bajo la condicidén de partir los frutos con el duefio, no-
puede subarrendar ni ceder, si estzs facultades no le fueron expressg
mente concedidas en el contrato”; y agrega €l articulo 1330 del mis-
mo ordenamiento que, el arrendatario al contravenir esa disporicién-
facuita a arrendador a pedir la rescisién del arriendo con el page -
de daflos y perjuicios. (1).

3.~¥or Incumplimiento de las obligaciones.=-%stg causal es-
generalmente suigéneris, en virtud de que el arrendamiento se resciz
de cuando slguna de las partes deje de cumplir sus empefios contrai--
dos en el contratc, artfculo 1320 del Cédigo Civil de Qaxaca; de ah?
que, el arrendador podri hacer rescincir el arriendo cuando el arren
datario incumpla alguna de sus cbligaciones contractuales.

4,-For pérdida de la cosa arrendada.-7sta es otra causal -
suigéneris de rescisién del arrendsmiento acue se establece en al sen
" tido de que, si durante el arriendo lz cosa arrendada llegsre a par-
derse el arriendo se rescinde; segiin se desprende del contenido del-
art{culo 1320 del Cddigo Civil de Oaxaca.

9.-For destruceién de lz cosa arrendada.-Bsta es otra ecau-

sal suigéne 's que reglzmenta el Cédigo Civil de Oaxaca en su artfcu

(1),-%atil Ortiz Urguidi.-Oaxaca, Cuns de la Codificacidén Iberoamori-
=) cana.-rggina 95.-Primera édicién.-xéxico, 1973.,
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lo 1303 en los términos siguientes: "Si en el tiempo del arrondge-e-
miento lz cosa arrendada o alquilada as destruida en su totalidad ==

por caso fortuito, la locacidn cess de pleno derechc®.
b).-CAS0S IN QUZ IL ARRSNDATARIO FUTDE PEDIX LA ITSCISICY

l.-For incumplimiento de las obligaciones.-31 arrendatario
puede pedir la rescisidn del arrendamiento cuando el arrendador in--
cutpla algunz de sus obligacionss contraidas en el contrato, articu-
1o 1320 parte in fine del Cddigo Civil de Oaxaca.

2.-For pérdida de la cosa arrendada.-Si durante el arrenda
miento la cosa arrendada llegare a perderse, el inguilino rodré ha--
cer rescindir el arriendo, articulo 1320 primera parte del Cédige Ci
vil de Qaxacs.

3.-Por destruccidn de la cosa arrendads.-Esta causal la --
reglamenta 8l CAdigo Civil de Caxaca en su articulo 1303 en la Zorms
sigulente: "S81 en el tiempo del arrendamiento la cosa arrendada o 3l
quilada es destruida en su totalidad cor caso fortuito, la loczeidn-
cesa de pleno derecho; pero si sélo es destruida en parte sl conduc-
tor puede segun las circunstancias, pedir 6 una rebaja del precio, ¢
la rescisidér del arrendamiento. Bn ambos casos no hay lugar a alguna
indemnizacidén". (1).

“.-For reparaciones de la cosa arrendada.-%sta causal se -
raglamenta expresamente en el artfculo 1305 del Cédigo Civil de Daxa
ca en los siguientes términos: "3Si en el tiempo del arrendamients la
cosa arrendada o alaquilada tiene necesidad de reparacionss urgentes-

y que no pueden diferirse hasta su conclusién, el conductor o inqui-

s

(1).-Radl ortiz Urquidi.-0axaca, Cuna de la Codificacidn Iberoameri-
cana.~Pizina 292.-Primera ©dicidén.-México, 1973.
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lino debe sufrir caulquiera incomodidad que le causen, y aunque sa -
prive mientras que se hacen dichoS reparos de una parte de lz cosa =
arrerdada. Jero si estas reparacionss durzn mis de treinta dias, el-
precio de la locacidén sers disminuida a2 proporcidn ael tiempo y de -
la parte de lz cosa locada de que fuere privado. 5i las reparnciones
son de tal naturaleza que hagan inhabitzble hasta lz parte que es ng
cesario pars el alojazmiento del inguilino y su familia, este polra -
hacer rescindir ls locacidn®. (1).

%1 texto y contenido del precepto ocue hemos exmesto, es -
casl el mismo que estzblecid el Cédigo Civil Frances en su art{culo-
1724 y el que siguid el Cédigo Civil Espafiol en su articulo 1558: pe
ro todos ellos fundamentzron esta causal de rescisidn en la necesi--
dad de lss reparaciones de la cosa arrendada ocue no pueden suspender
se hasta la conclusién del contrato; pero a partir del Cédigo Civil-
de 1870, nuestro Zerecho Civil fundamenta esta causal en la pérdaida-
del uso de la coss arrendada por csusa de reparaciones; al conside--
rar este ordenamiento que, el arrendatario gue por causa de repara--
ciones pierda el uso total de la cosa arrendzda podra pedir la resci
sién del contrsto o mentenerlo sin pagar renta dursnte el impeiimon-~
to; paero si el impecdimento s6lo fuere parcial, podrd al inquilino pa
dir la reduccidén de la renta e juicio de peritos: perc i las repars
ciones duran mas de dos meses podra el arrendatzrio pedir la resci--
sién del contrato. Fero si el inauiiino no hiciere uso de este dere-
cho, podr& continuar con el arrendsmiento tan pronto sea rest-bleci-
da la cosa arrendsda zagando la misma rents hasta la conclusida dol-

contrat:, srticalo 3116, 3101, 3102, 3150 y 3151.

. .ie~A53l Ortiz Jrouldi.~Caxasca, Cunsz de lz Codificacidn Iberosmeri-
cana.~Pigina 292.-Primera 3dicién.~México, 1973. ,
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Z.~LA RESCISION DEL ARRINDAMIZNTO 34 TL CODIGO CIVIL DS 1n7C

Bl Cddigo Civil del Distrito Federsl de 1870 fundamenté la
rescisién del arrendamiento en sus artficulos 1465 y 1466 en iLa forma
siguiente: "La condicién resolutoria va siempre implicita en leos con
tratos bilaterales, para el cazso de que uno de los contrayentes nc -
cumpliere con su obligacidn. Bl perjudicado podré escoger entre axi-
glr el cumplimiento de la obligacidn o la resoiucidn del contrato --
con el resarcimiento de dafios y abono de intereses; rtudizndo optar -
este segundo medio, aun en el caso de que habiendo elegzido el prime-

ro, no fuers posible el cumplimiento de la obligacidén". (1).
a)«~CASOS 3IN QUS 3L ARRSNDADOR FUZDE PEDIR LA RISCISION

‘ L.-Pbr'falta de psgo de las rentas.-Cuando el arrendatario
deje de cumplir con 8l pago de las rentas en la forma y tiempo convg
nidos, podrad el arrendador exigir la rescisidn del conirato; ya gue-
el arrendatario aue ha faltado a uno de los plazos dei pageo de las -
rentas, no tiene derecho a exigir el cumplimiento del contrato, arti
culo 3144+ y 3097 del Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870.

2.-For cambio de uso o destino de la cosa arrendada.-Cuan-
do el arrendatario use la cosa arrendada en usos diferentes del seiia
lado en el contrato, podré el arrendador exigir la rescisién del con
trato; toda vez gua el arrendatario ha contravenide la obligacidn dse
usar la cosa arrendada sélamente para el uso convenido, o conforme -
bal que se infiera de la naturaleza de la cosa, afticulo 3144 y 3092-
del Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870.

(1) .-Rodolfo Batiza.-Las Fuentes del Cédigo Civil de 1928.-Phgina =
880.~Primeras Edicidn,-México, 1979.
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3.~Yor subarriendo de la cosa arrendada.-51 arrendador po=-
dr& exigir la rescisidén del arrendamienio cusndo el arrendatario sub
arriende la cosa arrenfada, £in censentimiento del arrendador, art{-
culo 31k y 3118 del Cédigo Civil del Distrito Federsl de 1870.

b,-Por variacién ce lz forma de 1la cosa arreniada.-Bl =e-=-
arrendador puede exiglr la rescicidn del arrendamiento cuando el ine-
guilino varie la forma de la cosz errendada sin su consentimiento: -
debiendo ademas restablecerlz a2l estado en oue la recibié con el pa-
go de dafios y perjuicios, artfculo 3117 del c¢édigo citado.

5.-For ls reslizacidén de obras en la cosa arrendad.-Cuando
el inquilino‘realice obras en la cosa arrendada para descudbrir un tg
soro sin consentimiento del arrendador, é&ste podré exigir la resci--

sidén cel contrasto, artfculo 860 del cdéddigo citado. (1).
b) .~-CASCS EN QUZ 3L ARRSNDATARIO HITDZ PEDIR LA RISCISION

l.-For fzlte de enirega de la cosz arrendada.-31 arrendatn
Tio podra exigir lz rescisidn del del arrendamiento cusndo el erren-
dador no le entregue la cosz arrendads en el término convenido, artf
culo 3147 del Codige Civil del Distrito Federal de 1870.

2.-For destruccidn de la cosa arrendada.-Cusndo por cifo -
fortuito o fuerza mayor se destruya totalmente la cosa arraendada, (2
drf el arrendatario rescindir el arrendamiento; pero si 1la destruce-
¢idn sélo fuere parcial, poérad el inquilino pedir la reduccidn de la
renta a8 no ser gue pfefiera 1z rescisidn del contrato, artfculo 31153
y 315% del Cddigo Civil del Distrite Federal de 1870.

Y .-For reparaciones de la cosa arrendsda.-Z1 arrendntario-

(;?.-Rddolfo Batiza.-Las Fuentes del Cdédigo Civil de 1928.-1ipinn ~--
Sbb.-Frimers Bdicidn.-¥éxico, 1979.
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que por causa de reparaciones pierda el uso total de ls cosa srrendg
da godrid pedir ls rescisidén del conirasto o msntenerlo sSin rpapgar ren-
tas durante el impedimanto:; perz sl el impedimsnto slic jusre ape--
cisl, podrd pedir la reduccion de la renta; pero si las reparaciones
duran mas de dos meses podrid pedir la rescisidn del contrato. lero -
si 81 inquilino no hiciere uso de aste derecho, podréd continuar con-
el arrendamiento luego que sea resvablecida la cosa arrendada paran-
do la misma renta hasta la conclusidn del contrato, artieales 3115 an
relacién con los artfculos 3101, 3102, 3151 y 3152 del mismo cddigo.

k.-For falta de reparaciones a 1z cosa arrendada.-3l arren
datario podrd pedir la resecisidn del arrendamiento cuardo el arrendia
tario no cumpliere con hacer las revaraciones necesariss a lz cosa =
arrendada, o acudir ante el juez para que astreche al arrendador zl-
cunclimiento de sus obligaciones, srtfculo 3148 del CSdigo Civil del
Distrito Federal de 1870. (1).
5,-For eviccidn de la cosa arrendada.-31 arrendatario pue-
de pedir la rescisidn del arrendamisnto se vea privado del uso total
de la cosa arrendada vor causa de eviceidn; pero si la privaciédn del
uso sélo fuere parcial podrd pedir la reducciédn del precio de 12 ren
ta: v si sl duefio fuere poseedor de mala fe, pagard ademids los dafios
v perjuicios causados, artfculo 310% del cédigo citado.

b.-Por aposicidn al subarriendo.-=1 arrendatario podri pe-
dir la rescisién del arrendamiento, cuando 21 arrendador sin mctivo-
fundads se oponga al subarriendo gue con derecho pretenda hacer el

arrendatario, articulo 3155 del C3digo Zivil para el Oistrito 7eda~-

ral de 1870.

{1.-06digo Civil del Distrite Federsl, y territoric de la BaJa Cali
fornia.-tagina 483.-Edieciédn Oficial.-México, 1870.
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c).-LA RSSCISION POR OTRAS CAUSAS

Este cdédigo establece que el arrendamiento también puode-
rescindirse por otras causas que en un principio no son imputablses a
ninguns de 1as partes, cuyos casos exponemos a continuacién:

l.~7or la muerte del arrendador o del arrendatario.-®l ---
arrendamiento también puede rescindirse por la muerte de uno de los-
contratantes, siempre gue as{ se hubiere pactado en el contrato: tal
como se desprende de la parte in fine dsl articulo 3156 del cédigo -
Civil del Distrito mederal dée 1870 que dice: "Bl arrendamiento no se
rescinde por la muerte del arrendazdor.ni del arrendataric, salvo con
venio en otro sentido". De donde se concluye gue, sl las partes con-
vienen gue al sucitarse la muerte de unc de los contratantes se res-
cindiré el contrato, de estz menera se configura esta causal.

2.~Por expropiacidén de la cosa arrendada.-5i durante ol -
arrendamiento la cosa arrendzda es expropiada por csusa de utilidad-
piblica, el conirzto se rescinde: pero el arrendsdor y el arrendata-
rio seran indemnizados por el exproplador conforme a la ley constitu

cional, articuleo 3160 del Céiigo Civil de 1870.
3.-LA RSCISION DEL ARRSNDAMIENTO =N BL CCDIGO CIVIL DB 1884

Bl cédigo Civil del Distrito Federal de 1884 reproduce in-
tegramente la reclamentacidén del (¢6digo Civil del Distrito Pederal -
de 1870, especialmente sobre 1s rescisidén del arragﬁamiento; por --

2110 no hacemos nineuna descripeidn al respecto.
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%,~-LA RTSCISION DIL ARRINDAMIZNTO 3N 3L CODIGO CIVIL D3 1928

81 presante ordenamiantc que se conformara en 1925 y gue a
la fecha sigue vigente con slgunas reformas importantes: el cusl en
su Libro cuarto, Titule Segundo, establece el fundamento de 1la resci
sién del arrendamiento en la forms siguiente: "La facultad de rasol-
ver las obligaciones se entiende implfeita en las reciprocas, rvara =
el cazso de que uno de los oblizados no cumpliere con lo gue le incum
be. 31 perjudicadc podrd escoger entre exizir el cumplimiento o la -
resolucidén de la obligacidn, con 21l resarcimiento de dsnos y warjui-
cios en ambos casos. También podrid pedir la resolucién aun desouds -
de haber obtado por el cumplimiento, cuando 4ste resultare imposi-
ble", articulo 1949 del cddigo citzdo. (1),

Hemos de recalcar aue, el Nereche £ivil Mexicano siempre -
ha utilizado el término "Resolucidén® como sindnimo de "Rescisidn”, -
porgue ambos términos tienden a extinguir les efsctos de una rela-
cibén jurfdica contractual, con bzse en el incumpiimisnto de las obli
gaclones de las partes, conforme a los presupuestos siguientes:

lo.-Que sxistz un contrato de arrendamiento legalmante ce-
lebrado y gque haya venido susrtiendo sus efactos.

20.-Que la parte demandada haya incumplido alguna de sus -
obligaciones contrafdas en el contrato.

3o.-Que la parte demandante haya cumplido normalments sus
obligacionaes contractuales o poraque se presente otra causal que lo -
faculte a ejercer la accidn rescisoria.

40.-31 demandante podrd optar por el cumplimiento de la ~

obligacién o la rssolucidn del contrato, pudiendo exigir la resolu-

(1).~Cédigo Civil para el Distrito Federal.-7égina 349.-Quincuagesi-
mosegunda Idicién.-gdiitorial Porrda, S. A.-México, 1983,



cién aun después de haber optado por el cumplimiento, cuando éﬁto hu
blere sideo imposible; perc no inverszmente,

Ior lo general en otros contrztos, la rescision destruye -
al contrato con afectes retroactivos: sdélo que este principio no es-
aplicable =21 arrendamiento por tratarse de un contrato de tracto su~
cesivo .por exelencia, en gue la rescicidén Gnicamente extingue los --
efectos futuros dejzndo firmes las prestaciones cumplidas por las =-

partes, porgue no es posible la devolucidn de las prestaciones.
a) .~CAS0S EN QUE ZL ARRENDADOR FYUSDE FEDIR LA RESCISION

l.-For fzltz de pago de las rentas.-El arrendador tiene -
la facultad de exigir la rescisidn del arrsendamiento cuando el arren
catario deje de cubrir el pago de las rentas en la forma y tiempo -~
convenidos; por contravenir la Fraccién I del artfculo 2425 del Cddi
go Civil para el Distrito Federal. ®n la prictica generalmente se se
nala como lugar del pago de las rentas el domiecilio del arrendador,-
siempre que se selale sn forma precisa; pero si dicho domicilio se =
hubiere serialade en forma imprecisa, y el arrendataric no hubiera lo
grado localizarlo a pesar de su interés por encontrarlo para cumplir
con su obligacién del pago de las rentas; pues en este caso el arren
datario no incurre en mora porque prevalece sl espiritu de la ley =~
gue dice: "A falta de convenic la renta se pagard en el domicilio o-
despacho del arrendatario”, es decir, que la ley suple ia voluntad -
de las partes; por lo tanto la falta de pago puntual de las rentas -
nc constituye una causal de rescisidn cuando no existe constancia do
que el arrendzdor ha ocurrido al domicilioc del arrendatario a cobrar
las rentas; tal como lo ha sostenlido la Suprema Corte de Justicia de

a Yacion en la forma sigulente:

ARRTNDAMIENTO. LUGGAR DE PAGO DE LAS RENTAS.-Cuando le ren-



ta deba pagarse en el domicilio del arrendatario, segun lo astableom=
cido por el artfculo 2427 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
si nd hsv constancia del cobro al arrendatario, éste no incurre en =
Mmora.

Sexta 3Ipoca:
Vol. KIII; Pdg. 65. A. D. 2094/57.-Mar{a Teresa Ssens.-5 votos.
Vol. XV, P&g. 67. A. D. 3617/57.-Mar{a Ndfiez de Quintanar.-4 votos.
Vol,XXII, Pég. 24. A. D. 1583/58.-Matilde Burgos Maza.-5 votos.
VYoi. XXXIII, Pag. 80. &. D. 362/59.~Isabel del Castillo.-5 votos.
Vol. XXXII, Pég. 99. 4. D. 5653/58.-Cesar Navari.-% votos. (1l).

Bl Decreto del 24 de Diciembre de 1648 estipula en la Frag
cidén 1 del articulo 7o. que: "Bl arrendador podri pedir la rescisién
del arrendamiento, cuando el inquilino deje de pagr tres mensualida-
des o mds, & no ser que éste exhiba el importe de las rentas adeuda-
das antes de gque se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento™ (2)3~
lo cual quiere decir que, sl decretc de referencia es mis henigno -~
con 8l inguilino toda vez que el presupussto que se requlere para la
conformacidon de esta causal debe ser de tres meses como minimo, a di
ferencia del Desahucio y de la rescisidén que requieren de dos mensua
lidades dnicamente; en la inteligsencia de que las tres mensualidades
adeudadas se reguieren Unicamente para gue el arrendador pusda ini--
el Jjulcio rescisorio, y por su parte sl inquilino tiene derscho a li
berarse de la accidn rescisoria, exhibiendo el importe de las tres -
mensualidades adeudads en cualquier estado del Jjuicio, con tal de --
que sea hasta antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanza~=-

niento; pero si las mensualidades adsudadas son més de tres, enton--

(1).-Poder Judicial de la Fed. Apéndice 1917-1975.-Jurisprudencia.-
4a, Parts.-3a. S5ala.~-Pig. 248.-Mayo Zdiciones.-México, 1975.

(2).~Bafael Rojina Villegas.-Derecho Civil Mexicano.-Tomo VI.-Pag.
653.-Tercera Bdicidén.-México, 1977.
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zaen al multicitado decreto; por lo que, ol problema estriba en que:-
si debe derogarse la Fraccién I dal artficulo 2489 del cédigo Civil -
vara el Distrito Federal, o que la disposicidén establecida en la ---
Fraccidén I del articulo 7o. del decreto inquilinsrio debe considerar
se como excepcidn , o que el término "Rescisidn" lo usé incorrecta-=-
mente el decreto de referencia. Toda vez que el deszhucio es gl acto
Jurfdico que tiende s lanzar al inquilino por falta del pago oportu-
no de dos o més mensualidades rentfisticas, pero podr& el inquilino =
liberarse mediante la comprobacidn de que se encuntra al corriente -
del pago de sus rentas o mediante el pago de las mensualidades adeu-
dadas hasta antes de que se lleve a cabo la diligenclia de lanzamien-
to; @n cambio la rescisién tiende a dar por terminado el arrendamien
to por la falta del pago oportuno de dos o més mensualidades rentis-
ticas, y su procedencia o improcedencia se determina en el juicio co
rrespondencia,.tomando en cuenta la oportunidad de ias consignacio=--
nes y la eficacia de las pruebas éﬁortadas por las partes; por ello-
es de notarse que la disposicidn de la Freccidn I del articulo 70. =
del decreto de referencia, tiene mhs efinidad con el desahucio y no-

con la reseisidn; en virtud de que el citado decreto establece que -
el arrendsdor puede pedir la rescisidn del arrendamiento cuando el -
inquilino deje de pagar tres mansualidades o més, a no ser que exhi~
ba su.el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve & ca
bo la diligencia de lanzamiento. La Suprema Corte de Justicia de la-
nacibn, ha esteblecido Jurisprudencia en el sentido de que la Frac--

c¢ién I del art{culo 7o. del Decreto del 2% de Diciembre de 1948, no-
contraviene lo dispuesto en el artfculo 2489 Fraccién I del Cbdigo -

Civil pars el Distrito Federal, toda vez que 1a disposicién del de-=-
‘ereto inquilinario, constituye una excepcifén a la Fraccién I del ar-

tfculo 2489, por tratarse de uns ley espscial; el miszo Tribunal en-
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otras de sus tesis ha sostenido el criterio de que nc existe oposi-=-
cidn entre la Fraccidn I del articulo 7o. del decreto proteccionists
del inguilino y la Fraccidn I del artfcule 2489 del Codigo Civii vi=
Zents para el Distrito Federal; porque se refiesren a hipdtesis dis--
tintszs, a resar de que la ley espescial incorrectamente usé el térai-
no "3Yescisidén" en lugar de desocupacién que emglea el artfcule 480 -
del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federsi: vor -
lo que 3 continuacién reproducimos la tesis de referencia:
ARRENDAMIZNTO, RISCISION DEL CONTRATC DE, FOR FALTA DT FA-
GO PUNTUAL (DZCRST0 DE 2% DE DICITVERS DE 1948).-"No es exacto que =
el articulo 2489 del Cédigo Civil para el Distrito Federal pueda con
siderarse derogado por el articulo 3o. transitorio del Decrato de 2k
de Diciecbre de 1948, sl articulo 1797 del citade cddigo previens --
que "la validez y ¢l cumplimiento de los contra%tos no ruede dgjarse-
Jarse al arbitrio de uro de los contratantes"; y si en un caso se 25
tipuld que las rentas se pagaran por mensualidades adelantadas, avi-
dentemente &stas no pueden cubrirse al arbitrio del arrendatsrio ror
que se viola de manera expresa lo contratado per las partes, princi-
palmente cuandc exister otras disposiciones en el cddigo ccxo son ==
los artfculos 2425 y 2452 que reitéradamente establecen que la renta
debe pagarse en la forma y plazcs convenides; de manera que si la =--
fraccidén I del artfculo 2489 dispone que el arrendador puece exigir-
la rescisidén del contrato ror falta de pago puntual de las rentas, -
no hace 18s que responder a todo el sistema del Cédigo Civil, estruc
turade en el rrincipio de acatamiento a la voluntad de las partes ex
presada en el contrato. Consecusntementa, al astablecer el art{culo-
70. del decreto inquilinario de 1548 que procede la rescisién del --

contrato de arrzsndamiento por falta de pago de tres mansualidades‘a-
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no ser ague el arrencatario exhiba el importe de las rentas adeuda---
das, antes de que se lleve a cabc la diligencia de lznzamiento; no -
se estatuyd una reglamentacidn especial, nueva, gue reformara radi--
caimente el sistema seguido por el Céddigo Civil, sino que dnicazente
amplié en un mes mis, la causz de procedencia del desshucio cuando -
el inquilino por cualquier circunstancia, por una sola vez, se retra
sa en el pago de las rentas, pero no cuendo sistematicamente haya -
faltado al cumplimiento de la obligacidén de pagar puntualmente las -
rentas. Bs decir no existe oposicidn entre lo dispuesto en los arti-
ulos 2425 Fraceidn I, 2452 y 2489 Fraccidn I del Cédigo Civil, con-
la Fraccidn I del articulo 7o. del decreto incuilinario porque se re
fieren 2 hipbtesis distintas, no obstante que la {ltima ley incorreoc
tzzsnte haya empleado el término "rescisién" en lugar del de desocu-
pscién que emplea el articuloe 489 del ¢édigo Procesal”.
Quinta Epoca:

Tozc CXXVII, Pig. S43. A, D. 2565/55.-Enricue Olivercs Or-
déiez.~-5 votos. (1).

N

(1).-Poder Judicial de la Fed.-Apéndice 1917-1975.-Jurisprudencis.-~
+5. Parte.-3a, Sala.-Pig. 210.-Mayo Zdicionec.-¥éxlico, 1975,
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2.~For carbic de usu v destino de la <¢osa arrénduda.—EI -
arrendader poéré exirir lz rescisidn ael coniraic de arrendamiento,-
cuando el inguilino cambie el usc o destine de lz cesa arrendada, to
dz vez que con ello coniravienes lo dispuszzto en la Fraceidn 111 del-
articulo 2429 del Cédige Civii para el Distritc Federal, que estipu-
la que el arrendataric tiene lz obligscién ae servirze de la cosa ~-
arrendada sdlamente para el uso convenido ¢ conforme a la naturalcza
y destino de la cosa misma; s de notarse gue nuestro c¢dédigo en oste
caso no &8s muy claro, porque ne especifica la forma en que se debe -
apreciar el cambio del uso de la ccsa para que pueda conformar esta-
causal de rescisién, en tal virtud La Supremaz Corte de Justicia de -
la Nacidn ha sentado jurisprudencia en el sentidc de que, el camblo-
del usc o destino de la cosa arrendada debe ser rzdical para oue pro
ceda lz rescisidn del arrendaziento; por lo que, s1 el arrendatario-
dedics una perte de la finca arrendada para consultorio, taller fami
liar o despacho, eso no implica un cambio diferente de manerz radi--
cal, ¥ por lo tanto no procede la rescisidén del arrendamiento; toda-
vez que el arrendatario no alters radicalmente el usc o destine de -~
ls cosa arrendada porque vive en la miswa, y en consecuencia no con-
traviens la Fraccidn I11 del artfculo 2425 del Cédigo Civil vigente-
para @l Distrito Federal; como puede apreciarse en 12 tesis que a ==~
continuacién reproducimos:

ARRENDAMIENTO. CAMEICO DE DESTINO DE LA LCCALI1DAD ARRINDA-~
DA.~"Pars que haya contravenq;én a lo contratado, recyecto al use do
la cosa arrendada que dé accidn para la rescisidén del ccrntrato de -~
arrendsriento, es necesario gue el cambio del uso o desiino de la ¢o
sa srrendacs sea diferente, de manera radical, pues de no ser as{,no
5@ incui~re en incumplimiento.

Quinta Epoca:
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.;;mo XCI. Pég. 1972. A. D. 5938/45.-Balleza Carlos R.~% votos,
Sexta Epoca, Cuarta larte:
Vol. XVI, P4g. %5. A. D. 4883/57.-adampol Gavifio Herrero.-+ vcios.
Yel. ZXIV, Fhg. 2. 4. D. 1532/58.-Ana “arfa Rodr{zusz.-5 vetos.
Tol. XXXIV, Pag. 28. A. D. 349%/59.-3afsel R. Rodfiguez.-4 votos,
vol. XLI, P4g. 10. A. D. 7238/59.-Carlos Zamera 3. 4 votos. (1.

31 Decreto del 2% 4e Diciexzbre de 1948, tampoco especiflica
coneretamente cdémo debe ser el cambio del uso o destino de la cosa -
arrendada para que prcceda la rescisidn del arrendaziento; ya qus --
contempla sl mismo contenide de laz Fraccidn III del’artf{cule 24325 -~
del cédigo Civil vigents parz =21 Distrito Federal en los térmiros si
zuientes: "3l arrendador pusde pedir la rescisidn del arrendzziznto-
cuando el arrendataric, sus familiares o el subarrendatario; destine
el local arrendado en usos distos del convenido en el contrato", rpor
1o gque crsemes gque debe segulr el criterio de la Suprema Corte de ==
Justlcia, 2n el sentido de aque &l cambic del uso ¢ destino de l3 co~
sa arrencadzs debe ser diferente de manera radical, ya que de lo con-

trario no se confizura esta causal de rescisidn.

J.~-For subarriende de la cosa arrendada.-Bl arrendador --
tiene la facultad de exigir la rescisién del contrato de arrendamien
to, cuandc el arrendatario subarriende la cosa que viene ccupando en
arroendamiento sin el consentimiento del arrendader; toda vez que con
gello, el arrsndatario contraviens lo dispuesto en el artfculo 2430 -
del Cédigo Civil vigente para 8l Distrite Federal que establece que:
"B1 arrendatarioc no puede subarrendar la cosa arrendada an *todo ni -

en parte sin consentimienteo del arrendador; y si lo hiclere, respon

(1).~Poder Judicisl de la Fed.=Apéndica 1917-1975.~Jurisprudencia.=
“a. Parte.-3z., Sala.-P&g. L74.-Mayo ®diciones.~México, 1975.
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deréd solidariamente con el subarrendatario de los dafos y parjuiclos
que con ello le cause'.

BEsta czusal tiene como presupuesto la falta de consenti---
miento del arrendador para el subarriendo, ya que el arrendatario -~
dnicamente puede subarrendar la cosa que viene ocupando en afienda—-
miento con la autorizacidn general o especial del arrendador; por lo
que habri sutorizacidn general cusndo se coneceda esa facultad al ---
arrendatario en el contrato mismo, pues en este caso el arrendatario
sera responsable ante el arrendador como si é1 mismo continuara en -
el uso o goce de lz cosa arrendada; en cambio habra autorizacidn es-
pecisl, cuando el arrendador zpruebe el contrato espscizal de suba---
rrendzmiento; y en este caso el subarrendatario queda subrogado de -
todos los derechos y obligaciones del arrendaterio, es decir, el sub
arrendatario queda en lugar del srrendatario para que responda direc
tamenis ante el arrendador por su propla cuenta, artfculo 2481 y ---
2482 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal.

El Decreto del 2% de Diciembre de 1948, en el srtfculo 7o,
Fraccidén II siguiendo al C&digo Civil vigente parz el Distrito Dede-
ral especifica que, el arrendatario podré subarrendar la finca arren
dada cuando tenga la autorizacidn expresa del srrendador; pues de lo
contrario &ste podré exigir la rescisidén del contrate de arrendamien
to; pero no habré subarrendamiento ni traspsso de la cosa arrendada-
cuendo sea habitada por los familiares del arrendatario, sunque éste
deje de vivir en ella, debido z gue el decreto inouilinario no sdlo-
protege al arrendatario sinc tzambién a sus familiares que han venido

viviendo con &l. (1).

{1).~Rafael RoJins Villegas.-Derecho Civil Hexicano.-TomoFVI.—Pégina
65%.-Tercera Rdicidn.-Kéxico, 1977.
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centravenir la normza prehibit e 2onsazrsida en al ar?

L cdédigo 7ivil parz =l Distriteo Padergl gue en forma eljp

sa arrendada len todo, ni en parte, ni ceder sus derechcs sin consen-
timisnto del arrendador: si lo hiciere resvondzri solidariamaens2 con
2] subarrendatario ¢ cesionario de los dafios y rerjuicies”. v aclars
esta disposicidén, la fraccidn TIT del articulc 2489 del =ismo crdenz
misnto qus esthblece: "31 arrendador ruede exigir la rezcisidn dal-
contrsto: Por Bl subarrisndo de 12 cosa en contravazncidn de 1o dia-
puasto @n al articulo 2480.

Tl Decrato del 2% de Diciembre de 1948 eastatlece an la --
fraccidn 117 de rtfculo 70, gue: el arrendador puede exigir lu res
eisidén dal zrrendamisnto "Por traspasc o cesidn expresa o tdeita ds
los darachos derivades éel conirato de arrzndamiento sin 13 sxprasa-
conformidad del larrendador". Coxmo puede apreciarse, a2l dzersto 42 rg
ferencia usa la
gue el término traspasc es mdc conocido comercialmante gque ol de rag
cisidn; ror lo tinto, habri cesidn cesidn legalmante 2stadlecids ~--
cuzndo se realice con la autorizacidn exprasa del arrendader, ya aua

43 lo contrario procedsri la rescizidén del arrandanmiente.

(1).-3afasl oiina Villagas.-Deracho {ivil Mexicano.-Tomo TI.-70olu-
men I.-T4zina| 854, -Tercera 2dicidn.-México, 1977.
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S ~Por variacidén de la forma de la cosa arrendadg.-Tam===
bibn el srrendador podri exigir la rescisién dsl srrendamiento, cuan
do el arrendatario cambie radicalmente 1a forma de la cosa arrendada
sin consentimiento del arrendador, quedando obligado ademés del pago
de los dafios y perjuicios, a restablecer la cosa arrendada al estado
que tenf{a cuando la recibio, artfculo 24kl del Cédigo Civil para el-
Distrito Federal. Lés presupuestos de esta causal son: la variacién-
radical de la cosa arrendada, y que sea sin consentimiento del arren
dador; pucs de no ser asf, se entendera que lss ébras fueron provi--
sionales y por lo tanto no procederé la rescisién del contrato; tal-
como lo ha sostenido la Suprema Corte en la siguiente tesis:

:ARRENDAMIENTO. VARIACION DE LA FORMA DE LA COSA.-"La recta
interpretacidn del artfculo 2441 del Cédigo Civil para el Distrito -
Federal, conduce a la conclusidh de que las obras a que se refiere,-
Yy que por cambiér la forma de la cosa arrendada, estén prohibidas al
arrendatario, deben ser definitivas y no provisionales, esto es, si-
se demanda la rescisién del contrato de arrendamiento, con fundemen-
to en el mencionado artfculo, en virtud de que el arrendatario cons-
truyé obras sin permiso del arrendador y ls Prueba de Inspacecién Ju-
dieial demuestra que en el predio arrendado existen vestigios o hue-
llas de que se efectuaron las obras seifialadas en la demanda, obras =
que no exist{an cuando el arrendatario entr§ en posesién de la casa,
debe entenderse que las mismss fueron mersmente provisionales y no -
definitivas, y por tanto, ls causa de rescisidn no existe".

Quinta Epoca:

Vol. CXXI, Pég. 2527.-Maillefert Catalina. Apéndice 1975. (1).

(1).~Poder Judicial de la Fed.-Apéndice 1917-1975.-Jurisprudencia.-
ta, Parte.-3a. Sala.~Pég. 177.-Mayo Bdicionas.-México, 1975.
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1 Decreto del 2% de Diciembre de 1948 siguiendo el critn-
rio de 13 Suprema Corte da Justicis de la Wacién, establece en ls -
vraccidn v dsl articulo 7c¢. que 8l arrendador puede exirir la rasci-
si6n del eontrato "Cuando el arrandatarioc o subarrendatario llave a1
cabo, sin consentimisnto del propistario, obras de tal naturaleza --
que alteren substancialmente a julcio de peritos, las condicionas --
del inmueble”.

6.-cuando el arrendatario realice obras sn lz cosa arrenda
da para dsscubrir un tesoro sin consentimisnto del arrendador.-3Sl --
arrendador puede exigir 1la rescisidén del arrendazmiasnto, cuando 2] a-
rrendatario realice obrsas encaminadas a descubrir un tesoro en la co
sa arrendada sin consentimisnto del arrendador, por lo jue, el arren
datario ademds de sufrir la rescisién estd obligado a costear las rs
paraciones de la cosa para volverlz al estado que tenfa cu=ando la rg
cibid, con el pago de los dafes y vaerjulcios causados, articule 582~
del ¢ddigo civil para el Distrito wederal.

7or su parte el Decrsto del 2% de Diciembrs de 1948 esta--
blece otras causales de rescisidén a favor del arrendador, las cuales
se analizan a continuacién: (1),

1.-81 arrendador pusede exigir la rescisién del arrendamien
to "Cuando el arrendsatario, sus familiares, sirvisntes o subarrenda-
tario causen danos al inmueble arrendado que no sean la consacuencla
del uso normal®, articulo 7o. Fraccidn VI del citado decreto.

2.-%egin la ®raccidn VII del articulec 7o0. del decreto de -

creto de referencia, el arrendador puede exigir la rescisidn del a--

(1).-Rafael RoJjina Villegas.-Derecho Civil Mexicano.«Tomo VI.-Volu--
men I.-Pizina 654.-Tercera Bdicidn.-México, 1977.
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rrendamiento cuando la mayorifa de los inquilinos de la finca arrandg
da le soliciten que rescinda el contrstc a uno de los inauilinos, -«
silempre gue ssa por causa justificada; pueds advertirse que, sl fun-
damento de =sta causal es una {inalidad moral o de lis buenas costun
bres y que sea con causa justificada. (1).

l.-De acuerdo con la Praccidn VIIT del artfculq 70. dal ==
decreto de referencia, 8l arrendador puede exigir la reseisién dsl -
arrendamiento cuando la finca arrendada se encuentre en estado ruino
so y que por lo mismo se haga necesario su demolicidn totsl o par---
clal a Juicio de peritos; aunque esta causal contraviene lo dispues-
to en la FPraccidén 1T del articulo 2412 del ¢édigo Civil para el nis-
trito Federal que dice: %1 arrendador estd oblig=do "A conservar la
cosa arrsndada en el mismo estado, duraznte el arrendamiento, hacien-
do para ello todas las reparaciones necasarias™; por lo que el esta=-
do ruinoso dificllmente se puede presentar, exceocto que provenga de
caso fortuito o fuerza mayor; pero si el estado ruinoso fuere dolosa

mente premeditado por el arrendzdor, no procedera la rescisidn del -

|
|

i econtrato y en su caso se estard a lo dispuesto por el Cédigo Civil -
para el Distrito Pederal en tode lo que baneficie al inquilino.

-%or dltimo, el arrendador puede exigir la rescisidn del
arrendamiento cuando las condiciones sanitarias de la cosa arrsndada
exijan su desocupacién, a juicio de las autoridades sanitarias, arti
culo 7o0. Praccidn IX del multicitado decreto. ¥ aclara 21 articulo -
8o0. del mismo decreto que, en todos los casos da rescisién astableci
dos por el artficulo 70. no da derscho al inquilino al pago de inza-=-

cidén alguna.

(1).~rafael Rolina villegas.-Derecho Civil Mexicano.=-Tomo VI.—Volu-—
men I.-Pigina 654%.-Tercera Bdicidn.-México, 1977.




b) .~CASOS EN QUE EL ARRENDATARIO PUEDE PEDIR LA RESCISION

Bl arrendatario tiene la facultad de pedir la rescisidn ~--
del contrato de arrendamisnto, cuando el arrendador deje de cumplir-
alguna de las obligaciones que le incumben conforme al contrato o --
porgue se presente otra causal prevista en el C6digo Civil pars el -
Distrito Federal; en los casos siguientes:

l.~Por falta de reparaciones necesariss a la cosa arrenda
da.~-Cuando el arrendsdor ne cumpla con hacer las reparaciones urgen-
tes y necesarias que requiera la cosa arrendada, a pesar de habsr reg
cibido el aviso del inguilino; puss en este caso, el arrendatarioc po
dré pedir la rescisidn del contrato o acudir ante el juez para que -
estreche al arrendsdor al cumplimiento de su obligacidn omitida, to~
mando en cuenta los paligros dq ls cosa por la falta de ls reparacio

nes de referencla, artfculo 2412 Praceclén II, 2415 y 2416 del Cddigo

Civil vigente para el Distrito Pederal. Al respacto José Ramém S&n--. -

chez - Medal Urquiza nos comenta que: "Del artfculo 2416 del Cédigo-
Civil para sl Distrito Federal, se desprande que 8l arrsndatario que
ha cuxplido con su obligacidn de comunicar al arrandador ls necesi--
dad de lss reparacionss urgentes de la coss srrendada y dste no las-
realizare, podréd el arrendatario rescindlr el contrato de arrenda---

miento de pleno derecho sin necesidad de Juicio™. (1).

2.~Por eviccidn y por viclos o defectos ocultos de ls co-
sa arrsndada.-Cuande por eviccibén el arrendatario plerds el usc to~--
tal o parcial de ls cosa arrendada, no pagsré rantz durante el impa-
dimento, psro si el impedimento dura m4s de dos meses podré pedir la

rescizibén del contratoj y si el arrendador hubiers procedido de msla

(1).<José Raz6n Sénchez - Medal Urquiza.-La Resolucién da los Contra
tos por Incumplimiento.-Phg. 59.-Segunds Bdici1dm -México, 1980,
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fe, serd también responsable de los dafios y perjuicios causados; ps~
ro si la privacibn del uso sdlo fuers parcial, el arrendatario podré
pedir la reduccidén ds la renta a juiclo de peritos a no ser que pre-
flera la rescisién. Bstas acciones podré ejercitar el arrendatario,-
siempre que la privscidén del uso provanga por derecho de un tercero-
por Sentencis Bjecutoriada anterior a la celebracidn del contrato de
arrendamiento, artfculo 2119, 2432, 2434 y 2483 Fraceién VIII del €S
digo Civil para el Distrito Fedgral. Los prasupuestos de asta causal
son: "La privacidn del uso total o parcial de la cosa arrandada, Qus
la privacidén del uso provenga por derecho de un tercero, Y que sea -
por Sentencia Ejecutorisda anterior a la cslebracién ds)l contrato de
arrendamiento™. (1).

Cuando el arrendatario se ves afaectado en el uso o goce ds
la cosa arrendada por vicios o defectos ocultos anteriores a la celg
bracidn del contrato de arrendamiento, que no sélo impida el uso de-
la misma sino gue 1a haga impropia para el uso convenido, aunque di-
chos vicios o defectos no los haya conocido el arrendador, y por lo-
mismo el arrendatario podrA pedir la reduccidn de la renta o la res-
cisibén del contrato: pero si el arrendador conocia esos vicios y no-
los manifestd al arrendatario, seré también responsable de los dafios
y perjuicios sl preferir el arrendatario la rsscisién del contrato,-
ya quse 6ste de haberlos conocide no hubiera celebrado el contrato, -
artfculo 2142, 2144 y 2421 del Cddigo Civil para el Distrito Fede---
ral. Como pucde apreciarse, los presupuestos de esta causal son: -=~-
"La existencia de viclos o defectos ocultos, Que esos vicios o defag

tos impidan el uso de 1la cosa arrsndada, Y que sean anteriores a la-

(1).~Luis Huioz ~ Salvador Castro.-Comentsarios al Cédigo Civil.~Tomo
I7.-Psg. 1082 y 1087.-Primera Bdicidén.-México, 1975.
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celsbracidn del contrato”. (1).

3.-Cuando sl arrendador fuere vencido gn julecio sobre una
parte dea la cosa arrendada.-Z1 artfculo 2420 dal Cédigo civil vigan-
te para @l Distrito Federal establece que cuando el arrendador fuere
vencido en Julcio sobre una parte de la cosa arrendada, el arrsndata
rio puede pedir la reduccién de la renta o la rescisidn del contrato
de arrendamiento con el pago da los dados y perjuicilos causadoé; to-
da vez que la cosa arrendada al perder una parte no puede seguir cum
pliendo con el uso o destino sefialado en el contrato, y consecuente-

mente el arrendador no puede exigir el mismo precio de la renta.

4.-Cuéndo por caso fortuito o f{uerza mayor, se impida al-
arrendatario el uso total o parcial de la cosa arrendada.-Cuando por
caso fortuito o fuerza mayor se impida totalmente 3l arrendstario el
8l uso o goce de la cosa arrendada, éste no pagard renta alguna du--
rante el impedimiento, y si el impedimento dura mis de dos meses po-
drd pedir la rescisién del contrato, artfculo 2431 del Cédigo Civil-
vigente para el Distrito Federal. "Poro si el impedimento sdlo fuere
parclal, entonces el arrendatario podréd pedir la reduccién de la ren
ta a Juiclo de peritos a no ser que prefiera la rescisién del contra
to" art{culo 2432 del mismo ordenamiento. Por otra parte cabe acla=--
rar que: "El caso fortuito o fuerza mayor esta fuera del dominio de-
la voluntad de las partes, porque no se pusde prever o aun previéndo
se no se puede evitar; pero gue consecusntements impide a las partes
seguir cumplisendo con sus obligaclones contractualss y en este caso=-

el arrendamiento se rescindae™ (2).

(l).-FranciSco Lozano Norisga.-Cuarto Curso de Drecho Civil, Contra-
tos.=-Pag. 400.~Sezgunda Sdicidn.-México, 1970.

(2).-Brnesto Cutiérrez .Y Gonzélez.-Darecho do 1as Obligaciones.-fég.
489,-Quinta Edicidn.-Puabla, Rie.-México, 197h.
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5.-Cuando por reparaciones, el zrrendatario pierda el uso-
total o parclal de la cosa arrendada.-De acusrdo con el artfculo -
2445 del cbdigo Civil para el Distrito Pederal, el arrendatario que-
por causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de ls cosa,-
tiene derecho a2 no pagar el precio del arrendamiento durante el impo
dimento, pedir la reduccién de ese precio o la rescisién del contra-
to, siempre que la pérdida del uso dure mas de dos meses en ambos ca
sos; y agrega el artfculo 2491 del mismo ordenamiento que, si el a-~
rrendatario no hiciere uso de este derecho paras rescindir sl contra-
to de arrendamiento, hechas que sean las reparaciones, continuard en
el usc de la cosa, pagando la misma reﬁta hasta que termine el plazo
del arrendamiento.

6.-Por oposicién al subarriendo.-%l articulo 2492 dsl Cdédi
go Civil para el Distrito ?ederél en forma concreta establece gus, -
cuando el arrendador sin motivo fundado se oponga al subarriendo de
la cosa gus con derecho pretenda realizar el arrendatario, éste po--

dré pedir la rescisién dal contrato.

¢).~-LA RISCISICN FOR OTRAS CAUSA

La rescisidn del contrato de arrendamisnto también procade
por otras causas gue por su naturaleza no son imputables a ninruna =
de las partes contratantes, pero que se confiruran conforme al Cédi-
go Civil para el Distrito Federal y que por lo mismo se hacan exiri-
bles; como en los casos siguientes:

l.~-Por la muerte del arrendador o del arrendatario, siam-
pre oue asi ss hubiers pactado.-Procede la rescisién del arrenda--

miento por la muerte de uno de los contratantes, siewpre qua,ss{ 89



109

hubiera pectado en sl contrato; tal como 3e desprende de la parte in
fine del art{culo 2408 del (8digo Civil vigente psra el Distrito Fa-
daral que dice: "Rl arrendamiento no se rescinde por ls muerte de -~
ano de los contratantes, salvo convenio en contrario”, sin duda en =
atencidén de la libre voluntad de las partes contratantss; aanqus en-
raalidad se trata de una causal sugets a un acontscimisnto futuro e-
incierto que se configura al realizarse sse acontecimiento. Por otra
parte 3¢ contraviena con elle el articule 6o. del mismo ordsnamianto
en 8l sentido de que séle pueden remunciarse anticipadaments, los dg
rechos privados que no afecten dirsctaments el interés piblico y los
derochos de tarceros; de donde se concluys que siendo el arrqndamieg
to una figura jurf{dica de interds social, serfia injusto que con la -
anerte de uno de los contrstantes se rescindiera el contrsto princi-
palments cuando la muerte rscayere en el arrendatario, que de hscho-
quedarian sus familiares en el desamparc y sin techo; por lo-que cre
emos que no debs tener aplicabilidad esta causal, aunque se vea opa-
cada la libre voluntad de las partes en este caso; debiendo prevale-

car la orimera parts del articulo 2408 del (&digo Citado.

2.~Tor aexpropiacidén de la cosa arrendada.~La exproplacién
de la cosa arrendada es otra causal de rescisidén del contrato de s--
rrendamisnto sin responsabilidad para ninguns de las partes contra--
tantes, que procede por csusa de utilidad piblica y no por derecho -
de las partes:; por lo quse, una vez sefalada la cosa arrendada y jus-
tificada 1a causa de utilidad piblica, la sutoridad competente dacla
rard por decrato expropiada la finca de referencia, y consecusntemen
te el contrate de asrrendamiento quadara rescindide; pero las partes-
contratantes sardn indemnizadas por el expropiador de acuerdo con lo

que establezca la ley respectiva, artfculo 2410 del Cédigo Civil vi-
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gente para el Distrito Federal. Al respecto el Doctor Francisco Lozs
no Noriega dice que: "La expropiacidn de la cosa arrendada es una =--
excapeién a8 ls regla que establecs el articulo 2409 del cbdigo cita-
do, porque se realiza la transmisién de la propiedad sin que subsis-
ta el contrato, sino que se extingue; y sélo da lugar a la indemnizs
cidén correspondiente”. (1l). Zsta observacién nos parece acertada, de
bido a que el artfculo 2409 del Cédipo Clvil vigente para el Distri-
to Federal estable que: "Si durante sl arrendamiento, por cualquier=-
motivo se verifica la trsnsmisién de la propiedad del predio arrends
do, el arrendamiento subsistird en los términos del contrato"; pero-
en el caso de expropiacidé por excepcién el contrato se extingue y sé
lo da lugar 8 que el exproplsdor indemnice a las partes conforme &8 ~

1o que establezce ls ley respectiva.

{1) .~Francisco Lozsno Norilega.~-Cuarto Cursc de Derecho Civil, contra
tos.~PAg. 399 y 400.-Segunda Rdicidn.-México, 1970.
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CONCLUSIOYNZS

1.-Bl arrendamiento ha tenido una gran importancia en la -
vida del pusblo de México en su aspaecto scondmico y social.

Z.-'uestra Legislacidn desde un principio ha fundamentado-
la rescision del arrendamiento en sl incumplimiento de las obligaw--
ciones.

3.-Los (6digos Civiles del Distrito Fedsral han utilfzado-
al téruino "resolucién® como sindnimo de "rescisidn" , porque ambos-
térninos tisnden a extinuir los efectos del arrendamisnto.

%,«La temporalidad del arrendamiento que habfs gquedado al
1libre slbedrfo de los contratantes, ha sido reglamentada en nuestro
Derecho a partir del CAdigo Civil del 2B del Distrito Federal.

5.=~Bn nuestre Derecho el precio del arrendamisnto pusdg ~=
consistir en dinero o en otra prestacidn eguivalente, cierta y deter
minada. Bn otras legisl=cignes ccnsiste Anicamznte en dinero.

b.-De las formas de terminacidn del arrendsmisnto cue esta
blecid =1 Derscho Romano, s& ha tomado la mayoria para former sl gru
po de las causales de rescisién de nuestro Cddigo Civil vizents.

?7.-31 arrondador puede axizir la resciszsidn del contrato de
arrendamisnto an los cascs sigulentes:

a).~kor faltz de pazo de las rentas en la forma y tiampo -
kconvanidos.

b) .,~Zor cambio de uso o destino de 1z cosa arrendadsz sin -
consentiziento del arrendador.

c).~-Cuande el arrendataric subarriende la cosa arrsndada -
sin conssntimiento del arrendador.

d).~Cusndc el arrendatario ceda a otro sus darechos de in~
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quilino, sin consentimiente del arrendacdor.

8).~-Cuando sl arrendataric varf{e lz forma de la cosa arran
dada sin consentimisnto del arrendszdor.

£).-Cusndo el arrendatario realice obras en la cosa arreon-
dada para descubrir un tesoro, sin consaentimisnto del arrendador.

8.-81 arrendatario puede pedir la rezcisidn del contrato -
de arrendamiento en los casos siguientes:

a)«=Cuando el arrendador no cumpla con hacer lazs rspsracio
nes urgentses y necesarias a la cosa arrendzda.

b).-Por eviceibn, y per los vicios y defectos ocultos ds =~
la cosa arrendada que ignore al arrendatario 2l celsbrar el centrato.

¢).-Cuando o1 arrendador fusre vencido en juicio sobre uns
parte de la cosa arrendada.

d).~Cuendo por caseo fortulto o fuerza mayor se impids al -
arrendstario, el uso total o parclal de la cosa arrsendada.

8).~Cuande ror reparaciones, el errandatario pierda =1 uso
total o rarcial de la cosa arrendada.

£).-Cuando 8l arrendador sin motivo fundadoc se oponga al -
subarriende de la cosa arrendada,

9.-La Legislacién Civil Mexicana contempla dos causalas eg
pecialas de rescisidn nue mencionamos a continuacidn:

a).-For nuerte de una de las partes contratantes, siempre
que as{ sa hubiere convenido en el contratoe.

b).~Por axpropiacidén de ls cosa arrandada, por causa da =-

utilidad p@blica.

10.-Bn virtud de que el precio del arrend::isnte ha queda
do al libre albedrfo de los arrandadores, se debe reglsmentsr su --
cuantia conforms & lss 2onas de vida cars ¥ calldad del inmueble,

1.~Fara Fronar un poco la concentracidn de familias 3 es~
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ta cluda¢ de México, 5e debe estezblecer en los lugares concéntricos
de las Entidades Federsztivas mds centros de trabajo, institucionos -
ce servicios y centros de estudios técnicos y profesionzles.,

l12.-31 procedirTiento actual del julcio rescisorio es muy -
lento al grado de gus algunos Julcics tardan hasta dos zllos o més pa
ra resolverse; creemos que debe agilizarse un poco el procedimiento
estableciéndose mas Juzgados Civiles para ztender satisfactori~mente

la gran demanda de servicios de estes compleja ciudzd de México,
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